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Na določen nepremičninski trg oziroma na cene stanovanjskih nepremičnin poleg lokacije 
vpliva veliko posrednih in neposrednih dejavnikov, ki spodbujajo ali zavirajo 
povpraševanje in ponudbo. Vrste dejavnikov, ki vplivajo na nepremičninski trg, v osnovi 
delimo na ekonomske, socialne, institucionalne in fizično-okoljske oziroma lokacijske 
dejavnike.  
Diplomska naloga je usmerjena v analizo podatkov posameznih skupin dejavnikov, 
opredelitev najpomembnejših ter njihovo korelacijsko in regresijsko analizo s povprečnimi 
cenami stanovanjskih nepremičnin v obdobju od leta 2008 do 2014. Z namenom 
pridobitve čim večjega vzorca in razpršenosti primerljivih podatkov so v analizo vključene 
vse slovenske mestne občine, in sicer Celje, Koper, Kranj, Ljubljana, Maribor, Murska 
Sobota, Nova Gorica, Novo mesto, Ptuj, Slovenj Gradec ter Velenje, med katerimi večina 
predstavlja tudi regijska središča. V nalogi so prikazani dejavniki, ki izkazujejo največjo 
povezanost s povprečnimi cenami stanovanj posamezne mestne občine ter posledično 
predstavljajo največji vpliv na ceno stanovanjskih nepremičnin.  
Naloga prikazuje dejavnike, njihovo razvrstitev v skupine ter njihov vpliv na cene 
stanovanj. Za posamezne skupine so izvedene korelacijske in regresijske analize, iz 
katerih izhaja, da izkazujejo največji vpliv socialni ter ekonomski dejavniki. Fizično-okoljski 
dejavniki kažejo na cene manjši vpliv, vendar za te dejavnike ni zadostnega števila 
podatkov, da bi v celoti potrdili verodostojnost analiz. V zaključku naloge se je z 
oblikovanjem modela želelo opredeliti ključne dejavnike, da bi v bodoče že ob spremembi 
le-teh, lahko opozorili na možne spremembe nepremičninskega trga. 
Ključne besede: ekonomski, socialni in lokacijski dejavniki, nepremičninski trg, 




DESIGNING A MODEL ON INFLUENCE OF FACTORS ON THE PRICE OF 
RESIDENTIAL REAL ESTATE 
On a particular real estate market or the price of residential properties in addition to the 
location of the impact of the many direct and indirect factors that promote or inhibit 
demand and offer. The types of factors that affect the real estate market is basically 
divided into economic, social, institutional and physical-environmental or locational 
factors. 
Thesis is focused on the analysis of the data for each group, the definition of the most 
important factors and their correlation and regression analysis with the average prices of 
residential properties in the period from 2008 to 2014. In order to obtain as many 
samples and dispersion of comparable data in the analysis included all Slovenian 
municipalities, namely, Celje, Koper, Kranj, Ljubljana, Maribor, Murska Sobota, Nova 
Gorica, Novo mesto, Ptuj, Velenje and Slovenj Gradec, among which most of the region is 
also the center point. In the task contains factors that show the greatest relationship with 
the average prices of housing each municipality and consequently represent the greatest 
impact on the price of residential properties. 
The problem shows the factors, their ranking in the Group and their impact on housing 
prices. For each group are executed and the correlation regression analysis from which it 
is apparent that the greatest impact of social factors and economic factors suggest. 
Physical environmental factors show a smaller impact on prices, but these factors is not 
sufficient data to fully confirm the credibility of the analysis. In the completion of the task 
is by creating a model to define the keys factors, wanted to make the change in the 
future, can be pointed to a possible revision of the real estate market. 
Key words: : economic, social and location factors, the real estate market, the average 
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Trg je okolje, v katerem kupci in prodajalci prek cenovnega mehanizma trgujejo z blagom 
in storitvami. Zasnova trga vsebuje možnost, da se bodo kupci in prodajalci odzvali na 
razmerja ponudbe in povpraševanja in druge dejavnike, ki določajo ceno (MSOV 2013, str. 
13-14). Zaradi številnih dejavnikov, ki vplivajo na trg oziroma ponudbo in povpraševanje, 
pa se uravnoteženost nepremičninskega trga izoblikuje počasneje kot ostali trgi. 
V preteklosti so cene nepremičnin le rasle, saj je bilo povpraševanje večje od ponudbe, 
zato so bile cene v posameznih okoljih previsoke. Sistemskega spremljanja 
nepremičninskega trga ni bilo. Analize nepremičninskega trga ter analize dejavnikov vpliva 
na cene nepremičnin, so bile omejene le na ocenjevalsko stroko. V letu 2007 je ta trg 
pričel spremljati tudi GURS, v letu 2008 pa tudi SURS. Z nastopom gospodarske krize v 
letu 2008 pa so se razmere na nepremičninskem trgu bistveno spremenile, saj se je 
močno zmanjšalo povpraševanje, s tem pa so tudi cene pričele upadati. Gospodarska kriza 
je povečala brezposelnost ter s tem omejila kupno moč prebivalstva, banke pa so zaostrile 
pogoje za posojila. Nakup nepremičnine je običajno vezan na posojilo, zato se je 
posledično zmanjšalo povpraševanje, temu pa je sledil tudi upad cen. Število 
nepremičninskih poslov je po letu 2008 močno upadlo, znižanje cen pa je bilo opazno šele 
v letu 2009. Z upadom cen pa so se pričela postavljati tudi vprašanja: "Do kdaj bodo cene 
padale? Za koliko bodo cene v posameznih okoljih upadle? Kateri so tisti dejavniki, ki 
najbolj vplivajo na upad cen v posameznem lokalnem okolju?"  
Na določen nepremičninski trg oziroma na cene nepremičnin vpliva veliko posrednih in 
neposrednih dejavnikov, ki spodbujajo ali zavirajo povpraševanje in ponudbo. Vrste 
dejavnikov, ki vplivajo na nepremičninski trg, v osnovi delimo na ekonomske, socialne, 
vladne in fizično-okoljske dejavnike (Pšunder & Torkar, 2007, str. 92). 
Ekonomske dejavnike predstavljajo predvsem kupna moč prebivalstva, BDP, povprečne 
plače, stopnja gospodarske razvitosti posameznega okolja ter število poslovnih subjektov. 
Socialni dejavniki se odražajo skozi število prebivalstva in gospodinjstev, z gostoto 
poselitve območja, z demografskimi gibanji, z zaposlitvenimi možnostmi ter obsegom 
stanovanjskega fonda. Vladne oziroma institucionalne dejavnike odražajo državna in 
lokalna zakonodaja, prostorska in davčna politika ter subvencije in olajšave. Fizično-
okoljske dejavnike pa predstavlja fizično stanje nepremičnine, oddaljenost od večjih 
poselitvenih območij in njihova dostopnost, kakovost okolja ter komunalna urejenost 
(Pšunder & Torkar, 2007, str. 92).  
Nepremičninski trgi so tako kot ostali trgi v stalnem nihanju, omenjeni dejavniki pa nam 
lahko kažejo na spremembe pri cenah. Zaradi opozoril o možnem upadu ali rasti cen 
oziroma o končanem obdobju upada ali rasti cen se želi v nalogi oblikovati model 
dejavnikov, ki jih je v bodoče potrebno upoštevati pri napovedovanju trendov. V diplomski 
nalogi se je tako analiziral vpliv posameznih dejavnikov, ki vplivajo na nepremičninski trg, 
tako v zadnjem obdobju kot v času po nastopu krize. S tem se želi oblikovati model, da bi 
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v bodoče opozorili, da s spremembo dejavnikov, lahko pričakujemo spremembe tudi na 
nepremičninskem trgu. 
Cilj diplomske naloge je predvsem prikazati posamezne dejavnike ter izpostaviti 
najpomembnejše oziroma tiste, ki imajo na ceno nepremičnin največji vpliv.  
Hipoteza naloge se tako glasi: 
 na ceno stanovanj v posameznem lokalnem okolju najbolj vplivajo 
fizično-okoljski dejavniki, najmanj pa vladni dejavniki, ki se lokalno 
bistveno ne spreminjajo. 
Metodologija dela temelji na pridobivanju, raziskovanju in analizah nepremičninskih ter 
statističnih podatkov. Pri pridobivanju statističnih podatkih ni večjih problemov, saj naš 
statistični urad (SURS) vodi zbirke podatkov, ki so tudi javno dostopne. Večji problem pa 
je pridobitev nepremičninskih podatkov po posameznih lokalnih okoljih.  
Z namenom pridobitve čim večjega vzorca potrebnih podatkov ter s tem večje 
verodostojnosti oblikovanega modela analiza dejavnikov vključuje vse slovenske mestne 
občine, in sicer Celje, Koper, Kranj, Ljubljano, Maribor, Mursko Soboto, Novo Gorico, Novo 
mesto, Ptuj, Slovenj Gradec ter Velenje, ki skupaj predstavljajo približno 60 % vsega 
nepremičninskega trga.  
Poleg splošne analize pridobljenih podatkov metodologija temelji predvsem na regresijski 
in korelacijski analizi z namenom ugotavljanja vpliva in povezanosti med spremenljivkami 
oziroma dejavniki. Na ceno nepremičnine v največji meri vpliva lokacija, vendar dejavnike 
lokacije težko opredelimo oziroma ovrednotimo, saj lokacijo poleg neke posebne 
privlačnosti opredeljuje tudi vrsta drugih dejavnikov. Od vseh analiziranih okolij le Koper 
predstavlja posebno privlačno lokacijo (morje in s tem povezano večje povpraševanje po 
stanovanjih za oddih), zato je v zaključku testiranje modela izvedeno še z regresijsko 
analizo brez upoštevanja Kopra.  
Diplomsko delo je razdeljeno na pet poglavij. V uvodnem delu je predstavljena tema 
naloge, njen namen, cilji z  obravnavano metodologijo ter postavljena hipoteza. V drugem 
poglavju so prikazani dejavniki, ki vplivajo na cene stanovanj, v tretjem poglavju pa cene 
stanovanj ter glavne karakteristike mestnih občin. Četrto poglavje predstavlja 
najpomembnejši del naloge - predstavitev upoštevanih dejavnikov, ki vplivajo na cene 
nepremičnin, ter njihovo primerjavo skozi regresijsko in korelacijsko analizo. Zaključek 
četrtega poglavja je namenjen testiranju oblikovanega modela. V petem poglavju pa so 
podani rezultati analiz ter glavne ugotovitve. 
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2 DEJAVNIKI VPLIVA NA NEPREMIČNINSKI TRG 
Na cene nepremičnin vplivajo številni dejavniki, tako notranji kot zunanji ter posredni in 
neposredni. Nekatere izmed dejavnikov lahko evidentiramo in spremljamo, kako se skozi 
leta spreminjajo, ter jih lahko tudi pretvorimo v numerične zapise, ki omogočajo hitrejše 
in enostavnejše sledenje. Medtem, ko nekatere druge dejavnike težko natančno 
opredelimo in beležimo. 
2.1 OPREDELITEV DEJAVNIKOV 
V nepremičninski praksi ocenjevanja vrednosti obstaja več ravni vpliva na vrednost, in 
sicer jih lahko razvrščamo po stopnji vpliva na (Pšunder & Torkar, 2007, str. 92): 
– narodnogospodarski vidik vpliva, 
– širše ali makrookolje ter 
– vplivi mikrookolja ali soseske.  
 
Pšunder in Torkar (2007, str. 92) nadalje navajata, da imajo na vrednost nepremičnine 
bistven vpliv naslednji dejavniki: 
– ekonomski, 
– socialni, 
– vladni ter 
– okoljski. 
2.1.1 EKONOMSKI OZIROMA GOSPODARSKI DEJAVNIKI 
Ekonomski dejavniki, ki najbolj vplivajo na vrednost nepremičnin so na eni strani povezani 
s ponudbo nepremičnin tako na prodajnem kot najemnem trgu, na drugi strani pa s 
kupno močjo prebivalcev ter stopnjo gospodarskega razvoja posameznega okolja. 
Na gospodarske trge posameznega okolja vpliva večji obseg gospodarskih sil, kot so 
naložbe, obrestne mere, inflacija, moč in raznovrstnost lokalne ekonomije, lokalnih 
gradbenih stroškov ter lokalnih stroškov življenja. 
V sklopu ekonomskih dejavnikov je tako potrebno poleg splošnega ekonomskega okolja 
analizirati tudi bruto domači proizvod, povprečne plače, obrestne mere, inflacijo, stroške 
gradnje, ceno energije ter druge karakteristike določenega ekonomskega okolja, med 
katere nekateri uvrščajo tudi nezaposlenost (Schram, 2006, str. 52).  
Pšunder in Torkar (2007, str. 94) pa med vplivne ekonomske dejavnike uvrščata 
predvsem: 
– kupno moč, 
– ekonomski razvoj okolja, 
– rast novih nepremičnin ter nakupe in prodaje zemljišč. 
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Kupna moč 
Povpraševanje se oblikuje glede na preference prebivalstva in njihovo kupno moč. Kupna 
moč je količina blaga in storitev, ki jih je mogoče kupiti z dano količino denarja. Pojem 
dobro razumemo, če ga postavimo v potrošniški kontekst, ker vemo, da si glede na svoj 
osebni dohodek lahko kupimo določene količine blaga ali storitev. Kupna moč je torej 
odvisna od višine plače in od gibanja cen. Vendar primerjava na ravni posameznika ne 
poda realne slike ekonomske moči države. Kazalnik, ki se za ta namen izračunava, je 
bruto domači proizvod (BDP). Ta odraža rezultate ekonomske moči države v določenem 
obdobju in je  izražen na prebivalca, predstavlja pa življenjsko raven prebivalcev države. 
BDP je najpogosteje uporabljani kazalnik, s katerim v mednarodnih primerjavah 
predstavljamo ekonomsko moč države in primerjamo države med seboj (SURS, 
31.5.2012). Za Slovenijo SURS analizira tudi BDP na nivoju statističnih regij, medtem ko 
se analize na ravni lokalnih okolij ne izvajajo.   
Ekonomski razvoj okolja 
Ekonomski razvoj posameznega okolja lahko izrazimo tudi z indeksom razvitosti oziroma 
ogroženosti, ki temelji na kazalnikih razvitosti, ogroženosti in razvojnih možnosti 
posameznega gospodarskega okolja. Z namenom spodbujanja skladnega regionalnega 
razvoja ter sofinanciranja občin se za regionalni in lokalni nivo določijo letni ali obdobni 
indeksi razvojne ogroženosti ter koeficienti razvitosti.  
Izračuni za indeks razvojne ogroženosti regije so izdelani z upoštevanjem sledečih 
kazalnikov razvitosti, ogroženosti in razvojnih možnosti (povzeto po 2. členu Pravilnika o 
razvrstitvi razvojnih regij po stopnji razvitosti za programsko obdobje 2014–2020):   
 bruto domači proizvod na prebivalca, 
 bruto dodana vrednost na zaposlenega, 
 delež bruto investicij v osnovna sredstva v bruto domačem proizvodu, 
 stopnja registrirane brezposelnosti mladih v starosti 15–29 let, 
 stopnja delovne aktivnosti v starosti 20–64 let, 
 delež prebivalstva s terciarno izobrazbo v starosti 25–64 let, 
 delež bruto domačih izdatkov za raziskovalno in razvojno dejavnost v bruto domačem 
proizvodu, 
 delež prečiščene odpadne vode z vsaj sekundarnim čiščenjem v izpuščeni odpadni 
vodi, 
 delež površine varovanih območij v regiji, 
 delež ocenjene škode zaradi elementarnih nesreč v bruto domačem proizvodu, 
 stopnja registrirane brezposelnosti, 
 indeks staranja prebivalstva, 




Izračun za koeficient razvitosti občine pa je izdelan z upoštevanjem sledečih dejavnikov 
(povzeto po 1. členu Uredbe o metodologiji za določitev razvitosti občin): 
 kazalnikov razvitosti občine, ki so: bruto dodana vrednost gospodarskih družb na 
zaposlenega, osnova za dohodnino na prebivalca občine in število delovnih mest na 
število delovno aktivnega prebivalstva občine;  
 kazalnikov ogroženosti občine, ki so: indeks staranja prebivalstva občine ter stopnja 
registrirane brezposelnosti in stopnja delovne aktivnosti na območju občine;  
 kazalnikov razvojnih možnosti, ki so: oskrbljenost z dobrinami in storitvami javnih 
komunalnih služb (delež prebivalcev, ki imajo priključek na javno kanalizacijo), 
opremljenost s kulturno infrastrukturo (kulturni spomeniki in objekti javne kulturne 
infrastrukture), delež območij Natura 2000 v občini in poseljenost občine. 
 
Iz povzetka kazalnikov po Pravilniku o razvrstitvi razvojnih regij po stopnji razvitosti za 
programsko obdobje 2014–2020 ter Uredbi o metodologiji za določitev razvitosti občin 
izhaja, da na posamezno ekonomsko okolje vpliva vrsta kazalnikov, ki jih nepremičninska 
stroka obravnava v sklopu socialnih, vladnih in okoljskih dejavnikov.  
Z ekonomskim razvojem posameznega okolja se največkrat povezuje tudi stopnja 
brezposelnosti prebivalstva, ki pa jo lahko uvrščamo tako med ekonomske kot socialne 
dejavnike. Nezaposlenost je namreč pogosto bolj tesno vezana na določeno dejavnost kot 
na določen prostor; nastane pa predvsem na področjih, ki so odvisne zlasti od industrije, 
vendar so vzroki lahko tudi nacionalni ali mednarodni. V območja z višjo stopnjo 
brezposelnosti so usmerjeni tudi ukrepi države, da bi ublažila škodljivo gospodarsko 
stanje, zato je pogosto tudi težko razlikovati med gospodarskimi in vladnimi dejavniki. 
Primeri vladnih ukrepov vključujejo dejavnike, kot so prispevki za brezposelnost, denarne 
in trgovske politike, vladna poraba, davki in davčne oprostitve. Ko analiziramo vpliv 
ekonomskih dejavnikov na vrednosti nepremičnin, moramo upoštevati tudi učinke vladnih 
ukrepov na gospodarsko okolje (Schram, 2006, str. 52). 
Rast novih nepremičnin ter nakupi in prodaje zemljišč 
Na cene nepremičnin v posameznih okoljih najbolj vplivata povpraševanje in ponudba. 
Teorija je enaka kot na drugih trgih, le da je na nepremičninskem trgu odzivni čas daljši. 
Zaradi številnih lastnosti, kot so lokacija, velikost, gradbeni materiali, povezanost z urbano 
infrastrukturo in dolgo življenjsko dobo, se njihova uravnotežena cena oziroma tista, ki 
izenačuje ponudbo in povpraševanje, izoblikuje počasneje kot na ostalih trgih. Tudi 
Pšunder in Torkar (2003, str. 64) ugotavljata, da povpraševanje in ponudba pomembno 
vplivata na cene nepremičnin na dolgi rok, na kratek rok pa je ta vpliv minimalen ali 
ničen. 
Povpraševanje po nepremičninah je zelo odvisno od stanja gospodarstva in blaginje 
posameznika. Povpraševanje značilno niha in je običajno večje od ponudbe. Na kratek rok 
je zelo težko, da sta povpraševanje in ponudba usklajena (Balazs & Mihaljek, 2007, str. 
2). Kako in kje se bo povpraševanje oblikovalo, je odvisno tudi od ponudbe delovnih mest, 
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migracijskih tokov ter prometnih povezav. Ponudba se na potrebe trga odzove v daljšem 
časovnem obdobju. Na odzivnost ponudbe lahko vplivajo urejanje in sprostitve novih 
zemljišč, ki so podvržene conskim pravilom, zakonskim predpisom in lokalnim omejitvam. 
Pomembna je tudi hitrost administrativnih postopkov, v smislu pridobivanja gradbenih 
dovoljenj, urejenost prostorskih aktov, dostopnost do dolgoročnih posojil za investicije,  
cena dela in materiala ter nove tehnologije, uporabljene za novogradnje (Hilbers, 
Hoffmaister, Banerji & Shi, 2008, str. 8 -10).  
Pred gospodarsko krizo smo bili priča hitri rasti cen nepremičnin, kar so omogočale 
ugodne gospodarske razmere, lažja dostopnost do posojil in nasploh povečano 
povpraševanje po lastniških nepremičninah, ki je bilo najbolj razvidno na področju 
stanovanjske gradnje.  Povpraševanje po stanovanjih je bilo večje od ponudbe, zato so 
cene rasle. Višje cene in povpraševanje so spodbudili investitorje, da so povečali obseg 
gradnje ter s tem ponudbo. Ko so nova stanovanja prišla na trg in se je zaradi krize 
znižalo povpraševanje, je ponudba presegla trg, zato so cene padle. V času krize je velik 
del ponudbe ostal neprodan, zato je gradbena aktivnost povsem zamrla.  
Povečano povpraševanje pa ob nespremenjeni ponudbi lahko ponovno privede do dviga 
cen, saj ustrezne ponudbe pri nepremičninah v kratkem času ni možno zagotoviti (od 
pridobitve gradbenega dovoljenja do prodaje stanovanja v povprečju dve leti).  
Na povpraševanje po nepremičninah pa močno vplivajo tudi obrestne mere. Vpliv 
obrestnih mer, ki so sicer opredeljene širše od lokalnega trga (na ravni države oziroma 
EU) oziroma stroškov financiranja posojil ter njihov vpliv na večje povpraševanje, je 
najbolj razviden iz njihove primerjave. Iz podatkovnih serij obrestnih mer Banke Slovenije 
izhaja, da so obrestne mere novih stanovanjskih posojil s fiksno obrestno mero nad 10 let 
v slovenskih bankah konec marca 2015 znašale 2,90 %, konec avgusta 2008 pa 7,44 % 
na letni ravni. Gre torej za velika nihanja, ki močno vplivajo na povpraševanje, saj so 
zaradi nizkih obrestnih mer posojila dostopna večjemu krogu potencialnih kupcev. Za 
prikaz vpliva tega dejavnika na povpraševanje upoštevamo nakup povprečnega 
stanovanja v površini 50 m2 ter dobo vračanja 30 let. V letu 2014 je bila povprečna cena 
na državnem nivoju v višini 1.460 €/m2 oziroma 73.000 € (v letu 2008 pri povprečni ceni 
1.820 €/m2 pa v višini 91.000 €). V septembru 2008 je tako mesečni obrok znašal 512,10 
€, v aprilu 2015 pa za posojilo pod enakimi pogoji v višini 306,40 €, kar je za 40 % nižje.  
Zaradi upada obrestnih mer so posojila postala dostopna večjemu številu gospodinjstev, 
zato se je promet s stanovanji v letu 2014 ponovno močno okrepil (v letu 2014 v Sloveniji 
za 22 % več transakcij kot v letu 2013 ter za 37 % več kot v letu 2009).  Na povečano 
povpraševanje pa v zadnjem obdobju, poleg nižanja obrestnih mer, vplivajo tudi 
sprejemljivejše cene stanovanj (po podatkih SURS v letu 2015 že pričela rast cen) ter 
pomanjkanje ponudbe na najemnem trgu.  
Večina ekonomskih dejavnikov na nepremičninskem trgu je vezanih na državni trg, vendar 
lahko na lokalnem nepremičninskem trgu predstavljajo specifičnost. Večinoma spremljamo 
nepremičninsko ponudbo in povpraševanje, vendar premalo cenimo ugotovljene trende, ki 
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so osnova trga in odražajo te iste sile. Veliko informacij o povprečnih cenah na državnem 
trgu je predstavljenih v medijih; ampak v resnici, so vsi nepremičninski trendi strogo 
lokalni. Vsak vidik trga, njegove posebnosti, gospodarski in demografski trendi, kakor tudi 
dejavniki, ki vplivajo na ponudbo in povpraševanje so različni, tako da vsak poskus 
primerjave ni veljaven. Če pregledamo ponudbo in povpraševanje na nacionalni ravni, 
vidimo le povprečje; taka povprečja pa ne razkrijejo vseh pomembnih informacij o 
dogajanju v posameznih lokalnih okoljih (Kahn & Thomsett, 2005, str. 37). 
2.1.2 SOCIALNI DEJAVNIKI 
Številke, karakteristike, življenjski slog, standardi ter preference prebivalstva v določenem 
trgu konstituirajo socialne sile, ki vplivajo na nihanja na nepremičninskem trgu. Na cene 
nepremičnin lahko vplivajo tudi spremembe v populaciji, ki se pokažejo predvsem v 
spremembah naravnega prirasta ali selitvenih tokov. Povpraševanje po različnih tipih 
nepremičnin je povezano tudi s starostjo prebivalstva, s številom in obsegom 
gospodinjstev ter preferenc do arhitekturnega stila in koristi, ki jih prinaša določena 
nepremičnina. Socialne preference s spoštovanjem do rekreacijskih aktivnosti, religije, 
izobrazbe in kulture prav tako poganjajo sile ponudbe in povpraševanja po 
nepremičninah. Socialne karakteristike trga so lahko stabilne ali spremenljive, a so vedno 
subjekt za vodilo sprememb. Informacije o socialnih silah na trgu lahko pridobimo preko 
popisov prebivalstva in iz ostalih letnih in mesečnih statističnih podatkov, prav tako tudi iz  
demografskih študij objavljenih preko poslovnih organizacij, znanstvenikov, raziskovalcev 
ter drugih virov (Schram, 2006, str. 52). 
Socialni dejavniki prikazujejo socialno stanje na določenem lokalnem območju, in sicer 
strukturo prebivalstva, starost prebivalstva, naravni in selitveni prirast ter izobrazbo. 
Pšunder in Torkar (2007, str. 94) med vplivne socialne dejavnike uvrščata predvsem: 
– trend rasti prebivalstva, 
– zaposlenost, 
– starost prebivalstva, 
– velikost družin in 
– izobrazbeno sestavo. 
 
Trend rasti prebivalstva, starost prebivalstva in velikost družin 
Dejavniki prikazujejo kako se bo število prebivalstva gibalo v nadaljnjih letih in sicer 
vključuje selitveni in naravni prirast, starostno strukturo prebivalstva ter velikost družin. 
Trend rasti prebivalstva, predvsem selitveni prirast, močno vplivajo na povpraševanje po 
nepremičninah v posameznem okolju, s tem pa tudi na cene nepremičnin.  
Zaposlenost in izobrazbena sestava 
Dejavnika se sklicujeta na število zaposlenega prebivalstva, se pravi kakšen delež 
prebivalstva na določenem območju je zaposlenega tako v podjetjih kot samozaposlenih; 
upošteva se tudi izobrazbena stopnja prebivalstva.  
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2.1.3 VLADNI OZIROMA INSTITUCIONALNI DEJAVNIKI 
Poleg direktnega posredovanja in vpliva na gospodarstvo vlada vpliva tudi na vrednosti 
nepremičnin na različne načine. S prostorskimi akti in ukrepi predpisuje omejitve uporabe 
nepremičnine (npr. omejitev gradnje v nacionalnem in drugih naravnih parkih) in tako 
oblikujejo razvoj skupnosti (umestitev hitrih državnih cest, umestitev logističnih centrov in 
večjih gospodarskih con), ki se pokažejo v ceni nepremičnin. Vlada zagotavlja tudi 
skupnostne storitve, kot sta policija in požarna varnost, izobraževanje in zdravstvene 
storitve; raven teh storitev lahko bolj ali manj vpliva na zaželenost nepremičnin.  
Okoljska zakonodaja je področje vedno večjega vpliva vlade na vrednosti nepremičnin. 
Seznam vladnih dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremičnin vključuje tudi predpise, ki 
urejajo: lastništvo nepremičnine, odnose med lastnikom in najemnikom, metodologijo za 
oblikovanje cen povezanih z bivanjem (vključno s kontrolo cen) ter gradbene predpise 
(Schram, 2006, str. 53). 
Vladni oziroma institucionalni dejavniki se navezujejo na politike v državi ter njene 
omejitve. Ti dejavniki so pri ceni nepremičnin pomembni, saj ima država moč, da s svojimi 
zakoni ter prostorskimi akti pospešuje ali zavira nepremičninski trg na posameznem 
lokalnem območju. Pšunder in Torkar (2007, str. 94) med vplivne vladne dejavnike 
uvrščata predvsem: 
– davke in davčno politiko, 
– prostorske plane ter 
– omejitve razvoja. 
 
Davki in davčna politika 
Na davčnem področju so pomembni predvsem davki, povezani z nepremičninami. Za 
novozgrajena stanovanja, ki so del socialne politike (površine do 120 m2), se upošteva 
znižana stopnja davka na dodano vrednost (9,5 %), kar pozitivno vpliva na 
povpraševanje. Večje negativne vplive pa je bilo pričakovati z novim davkom na 
nepremičnine, vendar naj bi le-ta po višini dajatve nadomestil nadomestilo za uporabo 
stavbnega zemljišča ter davek na premoženje (plačuje se le pri oddaji nepremičnine ali 
nepremičnini, ki ni namenjena stalnemu bivanju lastnika).  
Na cene nepremičnin pa bi pomembno vplivalo tudi povečanje najemnega stanovanjskega 
fonda, v kolikor bi bile dajatve za ta stanovanja nižje.  
Prostorski plani, akti in omejitve razvoja 
Pri prostorskem planiranju ima država pomembno vlogo, saj nosilci urejanja prostora v 
sklopu resornih ministrstev pripravljajo strokovne podlage in evidence podatkov o 
prostoru. Strokovne podlage ter druge raziskave, študije in projekti o naravnih lastnostih 
prostora, so podlaga za oblikovanje in umestitev razvojnih možnostih lokalnih skupnosti.  
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Na podlagi Strategije prostorskega razvoja Slovenije ter Prostorskega reda Slovenije, ki 
sta krovna državna prostorska akta, so se v posameznih lokalnih okoljih izdelale strategije 
prostorskega razvoja na lokalni ravni oziroma občinski prostorski načrti (OPN). Navedeni 
prostorski akti, v katerih so opredeljene namenske rabe prostora, so osnova za izdelavo 
občinskih podrobnih prostorskih načrtov (OPPN) ter tako s pridobitvijo gradbenih 
dovoljenj za kompleksnejše gradnje. V občinah, kjer se je z novim prostorskim načrtom 
spremenila raba drugih kmetijskih zemljišč v stavbna, se je s tem povečal obseg novih 
zazidljivih zemljišč, s tem pa tudi možnost dodatne ponudbe stanovanj. V nekaterih 
mestnih občinah pa novi prostorski akti še niso sprejeti, prav tako pa čas za sprejem 
OPPN ter čas morebitnega predhodnega arhitekturnega natečaja predstavlja investitorju 
velik oportunitetni strošek. Zato se investitorji raje odločajo za gradnjo v občinah, kjer so 
prostorski akti sprejeti ter lahko takoj pričnejo z gradnjo. 
Na podlagi usmeritev državne strategije pa se za večje infrastrukturne objekte izdelujejo 
tudi državni prostorski načrti (DPN), ki jih sprejema vlada. Tudi ti prostorski akti vplivajo 
na cene nepremičnin, saj npr. potek nove hitre ceste lahko spremeni možnosti dostopnosti 
in mobilnosti prebivalstva ob njej, povečuje pa tudi vrednost zemljišč. 
Na vrednost nepremičnin pa vplivajo tudi prostorske omejitve. Omejenost gradnje 
nepremičnin povzroča, da povpraševanje presega ponudbo (Pšunder & Torkar, 2003, str. 
65). V območjih naravnih parkov (Triglavski nacionalni park …) veljajo omejitve gradnje, 
zato je na teh območjih ponudba zelo omejena, kar vpliva na cene.  
2.1.4 FIZIČNO-OKOLJSKI OZIROMA LOKACIJSKI DEJAVNIKI 
Fizično-okoljski dejavniki so vezani na samo lokacijo nepremičnine v regionalnem ali 
lokalnem okolju, pa tudi na celotno okolje, naj bo le-to naravno ali umetno ustvarjeno. 
Okoljski dejavniki vsebujejo najpomembnejši element vrednosti nepremičnine - lokacijo, 
zato so opredeljeni tudi kot lokacijski dejavniki. Lokacija najpomembneje vpliva na cene 
nepremičnin glede na okoljske prednosti, motnje in nevarnosti. V sklopu lokacije so zajeti: 
naravne privlačnosti, razgled (npr. pogled na morje), karakteristike sosesk, dostop do 
zaposlenosti oziroma delovnega mesta, zdravstvenih služb, rekreacije, šol, cerkev, 
javnega transporta ter bližina nezdružljive nevarnosti za zdravje. Pomemben okoljski vpliv 
na cene pa ima tudi urejena infrastruktura  (Schram, 2006, str. 53). 
Tudi Pšunder in Torkar (2007, str. 94) kot najpomembnejše okoljske dejavnike  
izpostavljata: 
– kakovost lokacije in klimatske pogoje, 
– bližina šol, trgovin, parkov…, 
– komunalno urejenost, kakovost vode, javni transport ter 






Nosilec vrednosti nepremičnine je v prvi vrsti lokacija. Ta je lahko opredeljena tudi kot 
posebna korist, ki prispeva k vrednosti. Ta prispevek imenujemo tudi prirast vrednosti, saj 
so lahko zaradi posebnih lastnosti lokacije kupci za nepremičnino pripravljeni plačati več 
kot znašajo tržne cene. Pomembni okoljski dejavniki - tako kot zrak, reka, jezero, lep 
razgled, bližina morja, gorovja ali nasploh krajinska biopestrost - so tesno povezani tako z 
vrednostjo in še bolj s ceno nepremičnin. Ljudem pomenijo npr. mir in lepa sončna lega 
ali bližina čiste vode ter urejeno okolje veliko več kot sama "finančna vrednost", kar so 
pripravljeni tudi preplačati (Pšunder & Torkar, 2007, str. 32 – 33). 
Ponudba naravnega okolja je običajno danost, zato ni odvisna od ponudbe in 
povpraševanja, saj lahko pri nekaterih lokalnih trgih govorimo o trgih s posebnimi vplivi 
okolja ali drugimi vplivi kot o specifičnih nepremičninskih trgih. Lahko trdimo, da so 
okoljski viri v funkciji človeškega ravnanja in pričakovanj – dajejo mu večjo stopnjo 
ugodnosti in mu izboljšujejo (ali pa ne) življenje. Merjenje vplivnih dejavnikov okolja in 
nasploh naravnih danosti je podlaga za oblikovanje t.i. lokacijske rente, ki se izkazuje v 
obliki premije na ceno pri nakupu. Lahko je oblikovana s poudarkom na lokacijski ali bolj 
ekonomski podlagi – največkrat pa gre za kombinirane vplive, ki pozitivno ali negativno 
vplivajo na vrednost (Pšunder & Torkar, 2007, str. 34 – 35). 
Bližina institucij, komunalna urejenost in kakovost zraka 
Bližina objektov osnovne oskrbe in storitev (trgovine, šole, vrtci, zdravstveni domovi, 
pošte, banke …) pomembno vpliva na vrednost stanovanj, vendar so ti objekti običajno v 
vseh večjih mestnih središčih zagotovljeni. Zato običajno na lokalni ravni te dejavnike 
upoštevamo v oddaljenosti od mestnega središča, saj pomembne razlike nastopajo 
večinoma med mestnim in podeželskim okoljem.  
Tudi komunalna in prometna urejenost je praviloma v vseh mestnih območjih urejena.   
Na vrednost bivalnih nepremičnin vpliva tudi kakovost zraka in okolja. Žal se vsa večja 
mestna središča zaradi prenaseljenosti, prometne urejenosti ter dnevnih delovnih 
migrantov soočajo tudi z večjo onesnaženostjo. Posebno težaven je problem kakovosti 
zraka v območjih kotlinske poselitve. 
V območjih večje onesnaženosti so cene bistveno nižje, saj v teh okoljih večjega 
povpraševanja ni. Vrednost tega okoljskega dejavnika pa je težko oceniti, saj se običajno 
zaznava le preko medijskih objav, manj pa od podatkov dejanskih meritev. Vpliv dejavnika 
ima tako izredno dolgoročni značaj (npr. Zasavje tradicionalno velja za najbolj onesnaženo 
območje v Sloveniji, čeprav se je kakovost zraka bistveno izboljšala).    
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3 CENE NEPREMIČNIN PO MESTNIH OBČINAH 
Pojasnjevalna vrednost statističnih podatkov je v največji meri odvisna od velikosti in 
značilnosti vzorca, zato si pri analizah običajno zaradi večje zanesljivosti rezultatov 
prizadevamo zbrati čim večji vzorec podatkov. Pri nepremičninah je po podatkih poročila 
(GURS, 2014, str. 8)  največ oziroma približno 34 % evidentiranih prodaj izvedenih pri 
prodaji stanovanj. Stanovanja pa so si med seboj tudi najbolj primerljive nepremičnine, 
saj po fizičnih lastnostih (površina, starost, način gradnje …) ne odstopajo toliko kot 
ostale vrste nepremičnin. Zato so analize izvedene na povprečne prodajne cene rabljenih 
stanovanj v posameznem lokalnem okolju.  
Povprečne cene stanovanj po mestnih občinah in analitičnih območjih se precej 
razlikujejo. V letu 2007 so se pričele izdelovati tudi analize nepremičninskega trga. GURS 
v skladu z zakonodajo pripravlja redna polletna in letna poročila s statističnimi kazalniki o 
cenah in prometu nepremičnin na slovenskem nepremičninskem trgu. Iz metodološkega 
pojasnila k periodičnim poročilom (različica 3.1) izhaja, da se vhodni podatki za izračune 
statističnih kazalnikov na katerih temeljijo analize trga in periodična poročila, povzemajo 
po prečiščenih podatkih evidence trga nepremičnin (ETN). ETN je večnamenska javna 
zbirka podatkov o sklenjenih nepremičninskih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih. 
Njen temeljni namen je sistematično spremljanje cen zaradi zagotavljanja preglednosti 
slovenskega nepremičninskega trga.  
V skladu z zakonsko ureditvijo poročanja v ETN so bili od 1. januarja 2007 dolžni podatke 
o sklenjenih pravnih poslih z nepremičninami posredovati: davčna uprava, notarji, 
nepremičninske družbe ter upravne enote, zato je prihajalo do več zapisov istih pravnih 
poslov. Od 1. julija 2013 dalje pa je za pošiljanje podatkov pravnih poslov z rabljenimi 
stanovanji v ETN zakonsko obvezna le še davčna oziroma finančna uprava. Na GURS vse v 
ETN evidentirane podatke sistematično pregledajo in pripravijo za nadaljnjo obdelavo. Po 
potrebi podatke o nepremičninah, ki so bile predmet posla, dopolnijo oziroma kakovostno 
nadgradijo na podlagi uradnih evidenc in terenskih ogledov. V periodičnih poročilih GURS 
izračunavanje statističnih kazalnikov stanovanjskega trga spremlja (Metodološkega 
pojasnila k periodičnim poročilom, različica 3.1): 
 po analitičnih območjih, ki so oblikovana z namenom analiziranja in primerjave 
specifičnih lokalnih trgov nepremičnin; meje so določene po uradnih mejah naselij ali 
občin; pogoj za posamezno analitično območje je, da število upoštevanih prodaj 
(velikost vzorca) posamezne vrste nepremičnine v preučevanem obdobju ni manjše 
kot 50 prodaj na polletje oziroma 100 prodaj na leto; 
 po uporabni površini dela stavbe - to je tisti del neto tlorisne površine, ki ustreza 
uporabi in namenu dela stavbe; na primer za stanovanje so to površine vseh bivalnih 
prostorov (brez balkonov, teras, kleti, garaž ipd.); 
 po stanovanjih - za stanovanja se v statističnih analizah upoštevajo podatki o 
evidentiranih tržnih prodajah stanovanj v večstanovanjskih stavbah; statistični 
kazalniki se izračunavajo ločeno za rabljena stanovanja in novogradnje; kot 
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novogradnje se upoštevajo stanovanja, ki so bila glede na datum prodaje zgrajena v 
zadnjih treh letih; 
 po povprečni ceni – ki se na površinsko enoto nepremičnine izračunana kot 
aritmetična sredina transakcijskih cen na m2 v obravnavanem obdobju, s tem da so 
upoštevani le prečiščeni podatki o evidentiranih tržnih prodajah rabljenih stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah; cene so zaokrožene na 10 evrov. 
 
Iz Metodološkega pojasnila k periodičnim poročilom ne izhaja, kako se podatki prečistijo, 
le iz izračunov evidentiranih ter upoštevanih pravnih poslov izhaja, da se je v letu 2008 
izločilo 27 %, v letu 2014 pa 22 % evidentiranih poslov. Prečiščene podatke pravnih 
poslov pa za svoje analize uporablja tudi SURS. V metodološkem pojasnilu SURS-a za 
izračun indeksa stanovanjskih nepremičnin (str. 4) pa izhaja: "Iz množice vseh transakcij 
stanovanjskih nepremičnin se za izračun indeksa cen stanovanjskih nepremičnin 
upoštevajo le tržne transakcije, za katere so na voljo vsi primerni podatki o lastnostih 
nepremičnine. Pri izračunu se torej ne upoštevajo transakcije nepremičnin, ki so vezane 
na dedovanje in druge prenose lastništva med sorodniki, prav tako tudi mešane 
transakcije, pri katerih je bilo z eno pogodbe prodanih več nepremičnin, za katere ni 
mogoče določiti individualne cene, ter nepremičnine, ki se uporabljajo kot počitniško 
bivališče. Od četrtega četrtletja leta 2012 naprej se izvzemajo tudi transakcije, katerih 
vrednost je nižja od 20.000 EUR. Nadalje se za izračun indeksa cen stanovanj uporabljajo 
le transakcije stanovanj, ki so večja od 17 m2 in manjša od 250 m2, so bila zgrajena pred 
manj kot 200 leti in pred več kot tremi leti ter katerih povprečna cena za kvadratni meter 
uporabne površine ni nižja od 300 EUR in ni višja od 6.000 EUR".  
Podatki o nepremičninskih poslih po posamezni mestni občini so deloma povzeti po 
podatkih GURS (Poročilo o slovenskem nepremičninskem trgu za leto 2014, str. 22), ki pa 
podaja podatke le za glavne mestne občine, kot so Celje, Koper, Kranj, Ljubljana in 
Maribor. Po izračunih vzorca navedenih petih mestih občin glede na Slovenijo izhaja, da se 
v teh občinah letno izvede 51 % vsega prometa. Za ostale mestne občine so podatki 
povzeti, obdelani in analizirani po podatkih zaprtega spletnega portala, ki prevzema 
evidentirane še neprečiščene podatke iz ETN. Pri obdelavi oziroma prečiščenju podatkov 
so se upoštevala ista izhodišča, kot jih navaja SURS v metodološkem pojasnilu. To 
pomeni, da so izločene prodaje novogradenj, prodaje solastniških deležev stanovanj, 
prodaje stanovanj brez ustreznih podatkov (o površini ali prodajni ceni), prodaje 
podvojenih vpisov (za isto transakcijo vpis nepremičninske agencije, notarja in davčne 
uprave) ter prodaje pri katerih je bilo z eno pogodbe prodanih več nepremičnin. Z 
vključitvijo podatkov ostalih mestnih občin je v vzorec zajetega približno 60 %  vsega 
letnega prometa s stanovanji v Sloveniji. 
V nadaljevanju so v tabeli 1 prikazani nepremičninski podatki za stanovanja po mestnih 
občinah od leta 2008 do leta 2014, in sicer velikost vzorca, povprečna prodajna cena, 
povprečno leto gradnje ter povprečna uporabna površina.  
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Tabela 1: Povprečne cene (€/m2) in struktura rabljenih stanovanj, mestne občine 
2008-2014  
OBMOČJE Kazalnik 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
2008-
2014 
CELJE* velikost vzorca 289 225 277 249 216 197 227  
  povprečna cena/m2  1.400 1.230 1.280 1.240 1.190 1.190 1.040 -26% 
  povprečno leto gradnje 1972 1972 1971 1970 1974 1974 1975  
  uporabna površina (m2) 51 50 52 50 50 51 52  
KOPER* velikost vzorca 90 121 125 130 172 129 149  
  povprečna cena/m2  2.520 2.500 2.370 2.370 2.240 2.050 1.780 -29% 
  povprečno leto gradnje 1975 1979 1975 1976 1977 1975 1973  
  uporabna površina (m2) 48 51 52 51 52 52 52  
KRANJ* velikost vzorca 182 140 178 201 193 183 246  
  povprečna cena/m2  1.830 1.680 1.750 1.740 1.700 1.560 1.530 -16% 
  povprečno leto gradnje 1973 1972 1971 1975 1975 1975 1981  
  uporabna površina (m2) 53 52 52 49 49 50 55  
LJUBLJANA* velikost vzorca 1.248 1.000 1.591 1.481 1.406 1.322 1.697  
  povprečna cena/m2  2.660 2.390 2.420 2.440 2.320 2.080 2.020 -24% 
  povprečno leto gradnje 1974 1974 1973 1975 1974 1973 1972  
  uporabna površina (m2) 54 52 54 53 53 53 53  
MARIBOR* velikost vzorca 493 424 699 753 730 665 699  
  povprečna cena/m2  1.340 1.230 1.200 1.190 1.140 1.080 1.050 -22% 
  povprečno leto gradnje 1969 1971 1970 1972 1971 1972 1971  
  uporabna površina (m2) 52 52 51 52 53 51 52  
MURSKA S.  velikost vzorca 41 35 70 75 60 48 55  
  povprečna cena/m2  1.140 1.140 1.160 1.090 1.000 1.030 960 -16% 
  povprečno leto gradnje 1978 1978 1972 1979 1976 1978 1978  
  uporabna površina (m2) 52 45 49 49 48 50 46  
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N. GORICA velikost vzorca 50 55 95 79 89 81 92  
  povprečna cena/m2  2.060 1.850 1.930 1.760 1.610 1.510 1.400 -32% 
  povprečno leto gradnje 1973 1969 1976 1976 1975 1975 1973  
  uporabna površina (m2) 56 54 51 56 54 55 58  
N. MESTO velikost vzorca 70 86 72 60 59 57 90  
  povprečna cena/m2  1.750 1.510 1.460 1.490 1.430 1.360 1.280 -27% 
  povprečno leto gradnje 1976 1977 1973 1979 1978 1980 1980  
  uporabna površina (m2) 48 47 50 48 54 47 50  
PTUJ velikost vzorca 25 52 54 56 44 52 67  
  povprečna cena/m2  1.330 1.210 1.240 1.190 1.070 1.060 1.060 -20% 
  povprečno leto gradnje 1977 1978 1980 1977 1978 1976 1980  
  uporabna površina (m2) 49 51 52 49 50 56 45  
S. GRADEC velikost vzorca 20 41 35 50 38 34 43  
  povprečna cena/m2  990 1.160 1.130 1.100 1.120 1.030 1.040 5% 
  povprečno leto gradnje 1972 1971 1974 1973 1974 1973 1976  
  uporabna površina (m2) 54 46 51 49 52 49 51  
VELENJE velikost vzorca 111 112 200 173 139 134 126  
  povprečna cena/m2  1.320 1.250 1.280 1.240 1.200 1.110 1.070 -19% 
  povprečno leto gradnje 1974 1973 1973 1974 1975 1975 1974  
  uporabna površina (m2) 53 56 53 52 51 56 53  
Vir: * povzeto po GURS – Poročilo o nepremičninskem trgu za leto 2014, ostali podatki po lastnih 
analizah (2014) 
Iz prikaza nepremičninskih podatkov izhaja, da je v letu 2014 najvišje povprečne cene 
beležila Ljubljana (2.020 €/m2), sledi Koper (1.780 €/m2), Kranj (1.530 €/m2) ter Nova 
Gorica (1.400 €/m2). Cenovno najvišjim območjem sledi Novo mesto (1.280 €/m2), nato 
pa sledijo mestne občine Velenje, Maribor, Ptuj, Celje ter Slovenj Gradec, kjer so 
povprečne cene precej primerljive, saj so se gibale od 1.040 do 1.070 €/m2. Najnižje 
povprečne cene pa so v Murski Soboti, kjer znašajo 960 €/m2.  
Iz podatkov tabele 1 je razvidno, da so v vseh mestnih občinah, razen Slovenj Gradcu, 
cene v danem obdobju upadle, kar lahko delno pripišemo gospodarski krizi, vendar pa so 
bili upadi cen v mestnih občinah različni. V Sloveniji je bil upad povprečnih cen v letu 2014 
glede na leto 2008 v višini 20 %. Identični upad cen, kot znaša slovensko povprečje, je bil 
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tudi na Ptuju, primerljiv pa še v Velenju (-19 %) ter Mariboru (-22%). V Kranju in Murski 
Soboti so bili upadi cen nekoliko nižji (-16 %), Slovenj Gradec pa beleži celo rast cen, saj 
so bile v letu 2008 cene najnižje med mestnimi občinami, glede na leto 2009 pa je bil 
upad le -10 %. V Ljubljani (-24 %), Celju (-26 %), Novem mestu (-27 %) in Kopru (-29 
%) so bili upadi povprečnih cen bistveno višji, najvišji upad cen pa je bil v Novi Gorici (-32 
%).  
Iz spodnjega slikovnega prikaza cenovnih območij in mestnih občin oziroma upoštevane 
razpršenosti vzorca je razvidno, da so večje spremembe glede na leto 2008 le na območju 
Novega mesta in Slovenj Gradca, pa tudi povprečne cene v cenovno najvišjih razredih so 
se znižale za en cenovni razred.  
Slika 1: Prikaz cenovnih območij za stanovanja v Sloveniji v letu 2008 
 
Vir: Geodetski inštitut Slovenije – Trg nepremičnin (2008) 
Na državnem nivoju je v letu 2014 povprečna prodajna cena znašala 1.460 €/m2, pri 
povprečni uporabni površini 52 m2 ter povprečni letnici gradnje 1976. Povprečna 
uporabna površina se je gibala od 45 m2 do 58 m2 oziroma v povprečju 52 m2, povprečna 
letnica gradnje pa od 1971 do 1981 oziroma v povprečju 1976, kar je primerljivo 
povprečju države. Za namene naloge se zato upošteva, da so si stanovanja med mestnimi 
občinami po površini ter letnici gradnje primerljiva. Zbirka vrednotenja nepremičnin  
namreč za referenčno stanovanje opredeljuje uporabno površino 50 m2 ter letnico gradnje 
od 1975 do 1984, zato se ocenjuje, da razlike v fizičnem stanju stanovanj po posameznih 
mestnih občinah, glede na upoštevan vzorec, ne bi bistveno spremenile izdelanih analiz.    
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Če nek povprečen upad cen v gospodarski krizi lahko pripišemo nižjemu povpraševanju, 
pa nam večji oziroma manjši upadi postavljajo vprašanje: "Kateri dejavniki so se na strani 
ponudbe ali povpraševanja v posameznem lokalnem okolju tako bistveno spremenili"?  
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4 ANALIZA DEJAVNIKOV 
Zasnova poglavja temelji na analizi cen stanovanjskih nepremičnin med mestnimi 
občinami v Sloveniji, na primerjavi med njimi in na ugotavljanju najpomembnejših 
dejavnikov, ki vplivajo na cene. Posamezni dejavniki se sicer glede na skupine nekoliko 
prepletajo med seboj, kljub temu pa so razdeljeni v iste skupine kot so opredeljeni v 
poglavju 2. V analizo pa niso vključeni vladni oziroma institucionalni dejavniki, ki se na 
lokalni ravni bistveno ne razlikujejo med seboj. Predvideva se sicer, da so se na podlagi 
državnih ukrepov za znižanje brezposelnosti v Pomurju izboljšali tudi nekateri ekonomski 
dejavniki na območju Murske Sobote, vendar so le-ti težko merljivi, zato se ne upoštevajo.  
4.1 PREDSTAVITEV V MODEL VKLJUČENIH DEJAVNIKOV 
Na podlagi razpoložljivih podatkov so posamezni sklopi dejavnikov prilagojeni za analizo 
med mestnimi občinami. Ekonomske dejavnike predstavljajo: 
– indeks razvitosti regije, 
– regionalni BDP na prebivalca, 
– povprečna mesečna bruto plača v regiji, 
– indeks razvitosti občine, 
– povprečna mesečna bruto plača v občini, 
– stopnja registrirane brezposelnosti, 
– število stanovanj na 1000 prebivalcev ter 
– število novih dokončanih stanovanj v občini.  
 
Pri tem je potrebno upoštevati, da se indeks razvojne ogroženosti ter koeficient razvitosti 
občine nanašata na dejavnik ekonomskega razvoja okolja. Regionalni BDP ter povprečna 
mesečna bruto plača v regiji in občini predstavljata dejavnik kupne moči. Število stanovanj 
na 1000 prebivalcev ter število novih dokončanih stanovanj pa se nanaša na dejavnik rast 
novih nepremičnin. Dejavnik nakupa in prodaje zemljišč v tem delu naloge izločimo, saj je 
posredno že zajet v rasti novih nepremičnin.  
 
Indeks razvitosti regije je preračunan iz indeksa razvojne ogroženosti regije po podatkih 
Sklepa o razvrstitvi razvojnih regij po stopnji razvitosti za programsko obdobje 2007–2013 
(4. člen) in Pravilnika o razvrstitvi razvojnih regij po stopnji razvitosti za programsko 
obdobje 2014–2020 (3. člen). Indeks razvitosti občine pa je povzet oziroma preračunan iz 
koeficienta razvitosti občine in indeksa razvojne ogroženosti občine po podatkih Sklepa o 
določitvi stopnje razvitosti občin za leto 2008 (2. člen) ter prilog Uredb o metodologiji za 
določitev razvitosti občin. Podatki ostalih ekonomskih dejavnikov so povzeti po podatkih 
SURS, za obdobje od leta 2008 do 2014, razen za BDP na prebivalca v regiji, pri katerem 





Socialne dejavnike predstavljajo sledeči podatki: 
– število prebivalcev,  
– gostota naseljenosti občine, 
– indeks staranja prebivalstva, 
– skupni selitveni prirast, 
– skupni prirast na 1000 prebivalcev,  
– število zaposlenih oziroma delovnih mest v občini,  
– število delovno aktivnega prebivalstva, 
– stopnja delovne aktivnosti, 
– število delovnih mest na število delovno aktivnega prebivalstva, 
– število podjetij ter 
– število podjetij na 1000 prebivalcev v občini. 
 
Dejavnik trenda rasti prebivalstva je upoštevan skozi število prebivalstva, gostoto 
naseljenosti občine ter skupni selitveni prirast. Dejavnik zaposlenosti oziroma 
zaposlitvenih možnosti se prikaže skozi število delovno aktivnega prebivalstva, število 
zaposlenih oziroma delovnih mest v občini, število delovnih mest glede na število delovno 
aktivnega prebivalstva, število podjetij ter stopnjo delovne aktivnosti. Starost prebivalstva 
pa je prikazana skozi indeks staranja prebivalstva.  
 
Dejavnika, omenjena v prejšnjem poglavju, in sicer velikost družin ter izobrazbena 
sestava, sta izločena, saj so ti podatki znani le za leto 2011, kar ne omogoča zadostne 
primerjave. 
 
Podatki socialnih dejavnikov so povzeti po podatkih SURS, za obdobje od leta 2008 do 
2014, razen za stopnjo delovne aktivnosti, kjer so podatki le od leta 2011 dalje. Statistični 
podatki o številu podjetij v občini ter glede na 1000 prebivalcev so za leto 2014 dopolnjeni 
po podatkih AJPES. Dejavnik števila delovnih mest glede na število delovno aktivnega 
prebivalstva temelji na lastnih izračunih ostalih statističnih podatkov.    
Fizično-okoljski dejavniki pa se analizirajo skozi: 
– dolžino hitrih državnih cest v občini, 
– količino zbranih in odloženih komunalnih odpadkov na prebivalca,  
– število dni s preseženo dnevno mejno koncentracijo PM10 50 µg/m3 (lahko presežena 
največ 35-krat v koledarskem letu) ter 
– število dni s preseženo ciljno vrednostjo za ozon, ko je najvišja povprečna 8-urna 
drseča vrednost več kot 120 μg/m3 (letna mejna vrednost znaša 25 dni). 
 
Pri tem je potrebno poudariti, da se pri fizično-okoljskih dejavnikih izloči večina 
dejavnikov, omenjenih v prejšnjem poglavju, saj se kakovost lokacije, klimatske pogoje, 
komunalno urejenost težko numerično predstavi, poleg tega pa se npr. bližina šol, vrtcev, 
trgovin, parkov bolj navezuje na mikrolokacijo. Tako so pri teh dejavnikih izraženi le 
količina zbranih in odloženih komunalnih odpadkov, ki se nekako navezuje na komunalno 
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urejenost, dolžino hitrih državnih cest v občini pa lahko povežemo z dostopnostjo ter 
kakovostjo lokacije. Število dni s preseženo dnevno mejno koncentracijo PM10 50 µg/m3 
in število dni s preseženo ciljno vrednostjo za ozon 120 μg/m3 pa v tem primeru 
predstavljata kakovost zraka.  
Število dni s preseženo mejno povprečno dnevno vrednostjo koncentracije SO2 (125 
μg/m3) je povsod v Sloveniji v dovoljenih vrednostih, zato ta dejavnik ni vključen v 
analize. 
Podatki o dolžini hitrih državnih cest so za obdobje od leta 2008 do 2012 povzeti po 
podatkih SURS, za leti 2013 in 2014 pa dopolnjeni po podatkih DARS. Zbrani komunalni 
odpadki za obdobje od leta 2008 do 2013 ter odloženi komunalni odpadki za obdobje od 
leta 2010 do 2013 so povzeti po podatkih SURS. Za ostala leta pa podatkov še ni moč 
pridobiti. Podatki, vključeni v kakovost zraka za obdobje od leta 2008 do 2012, so povzeti 
po zbirki podatkov avtomatskih meritev državne mreže za spremljanje kakovosti zraka 
ARSO.  
V prilogah so prikazane tabele po mestnih občinah, ki vsebujejo podatke po posameznih 
izbranih dejavnikih v obdobju od 2008 do 2014, prav tako pa vsebujejo tudi izračune o 
gibanju posameznih dejavnikov v omenjenem obdobjem.  
Na nepremičninski trg v prvi vrsti vpliva povpraševanje (rast prebivalstva oziroma 
gospodinjstev ter kupne moči) ter ponudba (rast stanovanjskega fonda). Iz podatkov rasti 
oziroma upada posameznih dejavnikov v obdobju 2008 do 2014 izhaja, da največji prirast 
prebivalstva beležijo v Kopru (85,0/1000 prebivalcev), največji upad pa v Murski Soboti (-
34,6/1000 prebivalcev). Pozitivna rast je bila še v občinah Ljubljana, Kranj, Novo mesto, 
Maribor in Nova Gorica, medtem ko ostale občine beležijo upad prebivalstva.  
V času krize je tudi v vseh mestnih občinah, razen Ljubljani, močno upadlo število 
delovnih mest. Največji upad (-23 %) je bil v Murski Soboti in Velenju, le v Ljubljani se je 
število delovnih mest povečalo za 5 %.  
Povprečna mesečna bruto plača na prebivalca se je povečala v vseh mestnih občinah, 
največ v Murski Soboti (23 %) in Velenju (22 %), najmanj pa v Novi Gorici, kjer je le za 2 
% višja. Nekoliko drugače pa je pri regionalnem BDP na prebivalca, ki se je povečal le v 
Murski Soboti (2 %), v ostalih občinah pa je upadel. Največji upad regionalnega BDP je v 
obalno-kraški (-14 %) ter goriški regiji (-11 %), v ostalih regijah pa se upad giblje od 5 do 
8 %, le v koroški regiji -4 %.  
Obseg stanovanjskega fonda na 1000 prebivalcev se je najbolj povečal v Kopru, in sicer 
za 12 %, sledi pa Celje s 7 % rastjo ter Murska Sobota in Ptuj s 5 % rastjo. Največji upad 
stanovanjskega fonda pa je bil v opazovanem obdobju v Novem mestu, in sicer za -6 %, 
sledi pa Slovenj Gradec s 5 % upadom. V ostalih mestnih občinah so bili upadi oziroma 
rasti stanovanjskega fonda od 1 do 3 %. 
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4.2 PRIMERJAVA DEJAVNIKOV GLEDE NA CENE STANOVANJ 
Poglavje je namenjeno primerjavi posameznih dejavnikov v letu 2014, zato so dejavniki 
oziroma podatki, zaradi lažje primerjave različnih enot in grafične predstavitve izraženi v 
indeksih ravni glede na državno povprečje v istem letu (Slovenija vsa leta = 100).  
Vsebino poglavja predstavljajo predvsem grafi, ki prikazujejo ujemanja oziroma 
neujemanja med dejavniki in cenami stanovanjskih nepremičnin. Stolpci tako predstavljajo 
cene stanovanjskih nepremičnin po mestnih občinah v letu 2014 oziroma indeks 
povprečne cene stanovanj v mestni občini glede na državno povprečje v letu 2014, linijski 
grafikoni pa predstavljajo posamezne izbrane dejavnike po mestnih občinah, glede na 
zadnje razpoložljive podatke.  
Na podlagi grafičnih prikazov lahko tako določene dejavnike izločimo, preden naredimo 
nadaljnje analize. Iz predstavitve posameznih dejavnikov namreč izhaja, da nekateri 
dejavniki bolj vplivajo na cene stanovanj, medtem ko drugi na cene stanovanj vplivajo le 
posredno. Vsekakor pa se dejavniki prepletajo med seboj ter vplivajo drug na drugega, 
zato tudi nekatere le težko uvrstimo v posamezne skupine.  
Glede na to, da analiziramo cene stanovanj v vseh mestnih občinah, od katerih večina 
predstavlja tudi regijska središča, se nekatere ekonomske dejavnike in dejavnike 
povezane z zaposlitvenimi možnostmi analizira tudi na regionalnem nivoju. Analiza 
dejavnikov na regionalnem nivoju pa pokaže tudi razlike med mestnima občinama v isti 
regiji.  
















cene stanovanj indeks razvitosti regije regionalni BDP/preb. mesečna bruto plača/preb.
Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Iz grafa izhaja, da so povprečne cene stanovanj v letu 2014 po posameznih mestnih 
občinah precej primerljive z izbranimi ekonomskimi dejavniki na regionalni ravni. 
Primerjava z linijo indeksa ravni regionalnega BDP na prebivalca v letu 2014 kaže večja 
odstopanja le pri Kopru, Kranju in obeh občinah savinjske regije (Celje in Velenje). Najvišji 
BDP na prebivalca ima osrednjeslovenska regija (Ljubljana), sledi pa obalno-kraška regija 
(Koper), kjer so tudi cene stanovanj najvišje, najnižji BDP na prebivalca pa beležijo v 
pomurski regiji, kjer so cene najnižje. Primerjava z  regionalno mesečno bruto plačo na 
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prebivalca v letu 2014 kaže podobna odstopanja, vendar tu razlike med mestnimi 
občinami niso tako očitne. Primerjava z linijo indeksa razvitosti regije za obdobje 2014-
2020 (zaradi primerjave preračunan iz indeksa razvojne ogroženosti regije) pa kaže večja 
odstopanja v Kranju in Novem mestu, kjer je indeks razvitosti višji kot v Kopru.  
Iz grafa tudi izhaja, da so povprečne cene stanovanj na sekundarnem trgu med mestnima 
občinama v isti regiji primerljive. V Ptuju so tako povprečne cene stanovanj le za slab 1 % 
višje kot v Mariboru, v Velenju pa za slabe 3 % višje. Zaradi navedenega so v 
nadaljevanju prikazani tudi ekonomski dejavniki na lokalnem nivoju. 
















cene stanovanj indeks razvitosti občine mesečna bruto plača/preb.
Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Primerjava med povprečnimi cenami stanovanj ter indeksom razvitosti občine v letu 2014 
kaže na bistveno večja odstopanja kot na regionalnem nivoju. Skoraj identična so tudi 
odstopanja pri primerjavi s povprečno mesečno bruto plačo na lokalnem nivoju v letu 
2014, saj je linija zelo primerljiva indeksu razvitosti občine. Tudi pri tej primerjavi glede na 
cene stanovanj močno odstopa Koper, kjer so cene glede na dejavnike bistveno višje. 
Obratno pa je pri Novem mestu, kjer so opazovani ekonomski dejavniki skoraj identični 
kot v Ljubljani, cene pa bistveno nižje.  
V kolikor primerjamo zgolj mestne občine v isti regiji oziroma Celje in Velenje, kjer so 
povprečne cene stanovanj za 3 % višje kot v Celju, pa so podatki bolj primerljivi, saj je 
indeks razvitosti občine v Velenju za 5 % višji kot v Celju, mesečna bruto plača na 
prebivalca pa le za 1,4 % višja kot v Celju. Primerjava med Mariborom in Ptujem, kjer so  
povprečne cene le za 1 % višje kot v Mariboru, pa kaže večje odstopanje, in sicer za 5 % 
nižji indeks razvitosti ter 12,8 % nižjo mesečno bruto plačo na Ptuju. 
V nadaljevanju je izvedena analiza stanovanjskega fonda v posamezni občini. Največji 
obseg stanovanjskega fonda na prebivalca med mestnimi občinami je v Kopru (17 % višji 
od povprečja), kjer je bilo v obdobju od leta 2008 do 2014 dokončanih tudi največ novih 
stanovanj na prebivalca (34 % več od povprečja). Vendar to območje predstavlja 
specifiko, saj je zaradi morja povpraševanje vezano tudi na počitniška stanovanja.  
Obsežen stanovanjski fond je tudi v Mariboru  (12 % nad povprečjem), medtem ko je v 
Celju, Ljubljani, Murski Soboti, Novi Gorici in Ptuju blizu povprečja (± 5 %). Pod 
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povprečjem glede stanovanjskega fonda pa so v občinah Kranj, Novo mesto in Velenje (za 
približno 10 % nižje od povprečja), v občini Slovenj Gradec pa je stanovanjski fond 
najnižji (za 13 % nižji od povprečja), kar se je že odrazilo v nižjem upadu cen stanovanj 
po nastopu krize.  




















40cene stanovanj indeks št. stanovanj/preb. št. novih stanovanj 2008-2014/1000 preb.
 Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Zanimiv je tudi pogled na obseg novogradenj v posameznem lokalnem okolju. Poleg 
Kopra se je obseg glede na število prebivalcev najbolj povečal še v Kranju (24 % nad 
državnim povprečjem), najmanj pa v občinah Celje (za 67 % nižje od državnega 
povprečja), Ptuj (64 % nižje) in Murska Sobota (55 % nižje) oziroma v občinah, kjer so 
cene stanovanj med najnižjimi. 
Na povečano ponudbo v posamezni občini tako vplivajo tudi pričakovani donosi (prodajna 
cena – stroški gradnje) investitorjev gradnje, zato je v občine z nižjo ceno nepremičnin 
usmerjene manj stanovanjske gradnje. Obseg stanovanjskega sklada na prebivalca ter 
rast novih nepremičnin v posameznem lokalnem okolju imata pomemben vpliv na 
ponudbo, zato bi bilo za primerjavo s cenami stanovanj potrebno ta dejavnik gledati tudi z 
vidika povpraševanja oziroma selitvenega prirasta in to v daljšem časovnem obdobju. Že 
pri opredelitvi dejavnikov je bilo predstavljeno, da ima povečana ponudba vpliv na cene 






























60%rast/upad cen stanovanj (%) prirast stan. fonda/1000 preb. prirast gospodinjstev/1000 preb.
   
Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
V obdobju od leta 2008 do 2014 so povprečne cene stanovanj v vseh mestnih občinah 
upadle od 16 % do 32 % (v povprečju za 20 %), le v Slovenj Gradcu pa so cene od leta 
2009 dalje upadle le za 10 % (v kolikor upoštevamo leto 2008, celo zrasle za 5 %).  
Najbolj usklajena rast števila stanovanj glede povečano število gospodinjstev 
(uravnoteženost trga) v obdobju 2008-2014 je bila v Mariboru, kjer so povprečne cene 
upadle za 22 %. Največje povečanje stanovanjskega fonda ter gospodinjstev (upoštevano 
povprečno število članov na gospodinjstvo v posamezni občini v letu 2011) v opazovanem 
obdobju je bilo v Kopru (upad cen za 29 %), največji upad stanovanjskega fonda pa v 
občinah Novo mesto in Slovenj Gradec. V Novem mestu se je glede na skupni prirast 
gospodinjstev ponudba najbolj zmanjšala, kljub temu pa so povprečne cene stanovanj 
tudi tu upadle za 27 %. Iz podatkov izhaja, da na nepremičninski trg vpliva bistveno več 
dejavnikov kot zgolj ponudba in povpraševanje.  























350cene stanovanj gostota poselitve št. prebivalcev (x1000) indeks staranja
 Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Po podatkih splošnih socialnih dejavnikov je največje število prebivalcev v Ljubljani, sledijo 
Maribor, Kranj, Koper in Celje, ostale občine pa so precej primerljive, razen Murske 
Sobote in Slovenj Gradca, kjer je število prebivalcev najnižje. Iz grafa izhaja, da so cene 
stanovanj res najvišje v občini z največjim številom prebivalstva ter najnižje v občinah z 
najnižjim številom prebivalstva, vendar pri ostalih občinah te primerjave ni. Tudi gostota 
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poselitve je najvišja v Ljubljani (10-krat višja od povprečja), sledi pa Maribor ter mestne 
občine Celje, Velenje, Ptuj, Kranj in Murska Sobota, tako da tudi po tem dejavniku večje 
primerjave s cenami stanovanj ni. Indeks staranja pa je najvišji v Mariboru, sledi mu 
Murska Sobota, zato bi se lahko ta dejavnik izkazoval v manjšem povpraševanju,  medtem 
ko se ostali dejavniki bolj izrazijo v zaposlitvenih možnostih in dejavnikih, ki so 
predstavljeni v nadaljevanju.  





















250cene stanovanj št. podjetij/1000 preb. št. delovnih mest (x1000) št. delovno aktivnih (x1000)
 Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Največje zaposlitvene možnosti so v Ljubljani, sledijo pa Maribor, Celje in Novo mesto, 
medtem ko je Kranj edina mestna občina, kjer število delovno aktivnega prebivalstva že 
presega število delovnih mest. Večje zaposlitvene možnosti vsekakor posredno vplivajo na 
cene stanovanj, saj vplivajo na selitveni prirast ter s tem na večje povpraševanje. Vpliv 
tega dejavnika na cene nepremičnin pa je težko izločiti, saj se z ureditvijo boljših 
prometnih povezav povečuje tudi število dnevnih delovnih migrantov (npr. iz Kranja na 
delo v Ljubljano). Večja primerljivost s cenami stanovanj pa je po dejavniku števila 
podjetij na prebivalca v občini, vsaj pri Ljubljani, Kopru in Novi Gorici, medtem ko pri 
ostalih občinah večje primerljivosti ni opaziti. Razlog za manjšo primerljivost pri ostalih 
občinah je verjetno v številu zaposlenih na podjetje, ki se giblje od 3,6 zaposlenega na 
podjetje v Kopru do 7,5 zaposlenega na podjetje v Velenju (povprečje je 4,5 zaposlenega 
na podjetje). Iz navedenega izhaja, da zgolj število podjetij v posamezni občini brez 
upoštevanja števila zaposlenih na podjetje lahko zamegli pomembnost tega dejavnika. 
V nadaljevanju so prikazani zaposlitveni dejavniki na regionalni in lokalni ravni. V večini 
primerov namreč obravnavane mestne občine predstavljajo tudi regijska središča, ki 

























20%cene stanovanj št. delovnih mest/št. delovno aktivnih (x100) brezposelnost (%)
 Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Iz primerjave koeficienta števila delovnih mest na število delovno aktivnega prebivalstva v 
regiji v letu 2014 izhaja, da je le ta najvišji v regijah oziroma njihovih središčih, kjer so 
tudi povprečne cene stanovanj najvišje, najnižji pa v pomurski in koroški regiji, kjer so 
cene najnižje. Izjema je Kranj oziroma regijsko središče Gorenjske, kjer vpliva tega 
dejavnika ni opaziti. Tudi primerjava s stopnjo brezposelnosti v regiji kaže, da imajo 
regijska središča z nižjo stopnjo brezposelnosti višje cene stanovanj. Najvišjo stopnjo 
brezposelnosti na regionalnem nivoju pa beleži regijsko središče Murske Sobote, kjer so 
cene stanovanj najnižje, čeprav po številu delovnih mest na delovno aktivno prebivalstvo 
bistveno ne odstopa od ostalih regij.  
Iz primerjave identičnih dejavnikov na lokalni ravni predstavljenih v nadaljevanju izhaja, 
da koeficient števila delovnih mest na število delovno aktivnega prebivalstva v občini nima 
bistvenega vpliva na cene stanovanj, saj sta po tem dejavniku mestni občini Ljubljana 
(najvišje cene) in Murska Sobota (najnižje cene) skoraj primerljivi. Med seboj identičen 
koeficient imajo tudi bolj industrijsko usmerjene mestne občine Celje, Maribor in Novo 
mesto, kjer slednji po ceni močno odstopa od ostalih dveh. V kolikor primerjamo dejavnik 
stopnje brezposelnosti v občini s cenami stanovanj, pa bi bil le-ta primerljiv v Murski 
Soboti, Mariboru, Celju, Kranju in Novi Gorici, pri ostalih občinah, predvsem Ljubljani, pa 






























25%cene stanovanj št. delovnih mest/št. delovno aktivnih (x100) brezposelnost (%)
 Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Pri analizi vpliva zaposlitvenih dejavnikov na cene stanovanj pa bi bilo potrebno upoštevati 
tudi oddaljenost ostalih večjih zaposlitvenih središč v bližini (npr. Kranj), kot tudi tistih 
regij in mestnih središč, ki so locirana v bližini državne meje (npr. Nova Gorica, Koper). 
Pomurje se že dalj čas sooča z najvišjo stopnjo registrirane brezposelnosti v državi, kar je 
lahko tudi posledica večje oddaljenosti od drugih zaposlitvenih središč ter slabše prometne 
dostopnosti. Vsekakor pa bi bilo pri tem dejavniku potrebno upoštevati tudi dejstvo, da je 
večja brezposelnost v območju lahko vezana tudi na določeno dejavnost ali industrijo. 
Slika 2: Prikaz omrežja hitrih državnih cest, zgrajenih do leta 2014 
 
 
Vir: DARS, Letno poročilo 2014, Avtocestni sistem v Republiki Sloveniji (2014, str. 30-31) 
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Glede infrastrukturne opremljenosti občine s hitrimi prometnimi povezavami je najbolje 
opremljena občina Ljubljana, ki se nahaja tudi v središču avtocestnega križa, pomemben 
delež pa poteka tudi po območjih občin Celje, Maribor in Novo mesto. Iz prikaza poteka 
avtocestnega omrežja (vključene tudi hitre ceste) je razvidno, da le občini Slovenj Gradec 
in Velenje nimata urejene tovrstne prometne infrastrukture, prav tako pa je tudi 
oddaljenost od avtocestnega križa precejšnja.  





















500cene stanovanj hitre ceste (km) odloženi kom. odpadki (kg/preb.) zbrani kom. odpadki (kg/preb.)
 Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Primerjava med cenami stanovanj ter dolžino hitrega cestnega omrežja v posamezni 
občini, kaže na večje ujemanje pri občinah Ljubljana, Koper, Maribor in Celje. Iz 
slikovnega prikaza pa izhaja, da so tudi ostale občine, razen Velenja in Slovenj Gradca, 
dobro prometno povezane in dostopne, zato vpliv na cene v nekaterih občinah ni tako 
očiten. Upoštevati pa je treba, da slabša prometna dostopnost zmanjšuje dnevne 
migracije prebivalstva in zaposlenih, kar vpliva na večjo nezaposlenost prebivalstva v 
območju.  
Količine odloženih komunalnih odpadkov na prebivalca v letu 2014 pa so najvišje v občini 
Nova Gorica, sledijo Ptuj, Koper in Novo mesto, medtem ko se v občinah, kjer je 
povprečna cena stanovanj nižja (Maribor, Velenje, Slovenj Gradec, Celje in Murska 
Sobota), odloži tudi bistveno manj odpadkov. Na količine odloženih odpadkov pa v večji 
meri vplivajo cene komunalnih storitev (stroški bivanja) ter načini in ukrepi za ločevanje 
odpadkov, zato bi primerljivost bolje utemeljili z višjim življenjskim standardom, ki 
posredno vpliva tudi na kupno moč in cene stanovanj.    
V nadaljevanju so prikazani tudi ostali okoljski dejavniki, povezani s kvaliteto zraka. 
Navedeni dejavniki vplivajo na cene stanovanj le posredno. Onesnaženost ozračja je 
namreč le težko zaznati, zato se v skrbi za zdravje zanašamo na medijsko dostopne 
informacije (npr. Zasavje še vedno velja za najbolj onesnaženo regijo, čeprav je po 
podatkih ARSO kvaliteta zraka bistveno boljša kot v Ljubljani).  
V centru Ljubljane je bilo tako v letu 2012 (pred omejitvijo prometa v mestu) število dni s 
preseženo dnevno mejno koncentracijo PM10 50 µg/m3 (lahko presežena največ 35-krat v 
koledarskem letu) prekoračeno skoraj 3-krat (107 dni), število dni s preseženo ciljno 
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vrednostjo ozona, ko je najvišja povprečna 8-urna drseča vrednost več kot 120 μg/m3 
(letna mejna vrednost znaša 25 dni) pa skoraj 2-krat (47 dni). Presežene vrednosti, ki so 
posledica večje poseljenosti, prometa ter naravnih in klimatskih pogojev, se v vseh 
mestnih občinah sanirajo, vendar bistveno ne vplivajo na cene stanovanj.  






















120cene stanovanj št. dni s prekoračitvami PM10 št. dni s povišanim ozonom
Vir: lasten, podatki iz prilog (2016) 
Raziskave onesnaženosti tal so sicer manj dostopne, vendar bodo zadnje medijske objave 
o onesnaženosti območja Cinkarne in odlagališča Bukovžlak v Celju predvidoma 
pomembno vplivale na povpraševanje v prihodnje.   
4.3 ANALIZE IN REZULTATI MODELA 
Že iz samih grafov lahko razberemo kateri dejavniki so najbolj primerljivi s cenami 
stanovanj v posameznem lokalnem okolju. Iz grafov izhaja, da so ekonomski dejavniki 
tako na regionalnem kot lokalnem nivoju najbolj primerljivi z gibanjem cen stanovanj, in 
sicer so najbolj primerljivi indeks regionalnega BDP na prebivalca, indeks mesečne bruto 
plače na prebivalca v regiji, indeks mesečne bruto plače na prebivalca v občini ter indeks 
števila podjetij na prebivalca.  
Pri socialnih dejavnikih so najbolj primerljivi dejavniki število prebivalstva, število delovnih 
mest ter število delovnih mest na število delovno aktivnega prebivalstva, medtem ko sta 
pri okoljskih najbolj primerljiva dejavnika dolžina hitrih cest v občini ter količina odloženih 
komunalnih odpadkov na prebivalca.  
Ker pa ne gre zaupati le odmeri na osnovi grafov so v nadaljevanju prikazane tabele, ki 
prikazujejo povezanost oziroma Pearsonov koeficient korelacije in sicer po skupinah 
dejavnikov za obdobje od leta 2008 do 2014 ter izračune koračnih regresijskih analiz prav 
tako po skupinah dejavnikov v obdobju od leta 2008 do 2014. Analize so izdelane po 
posameznih skupinah dejavnikov, da se ugotovi, katera skupina dejavnikov ima največji 
vpliv na cene. Ker pa se dejavniki med seboj prepletajo oziroma vplivajo drug na drugega, 
je v zaključku z regresijsko analizo vseh dejavnikov celotnega opazovanega obdobja, 
izoblikovan model najpomembnejših dejavnikov, ki vplivajo na cene stanovanj.  
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Navedeni izračuni izdelani s pomočjo računalniškega programa SSPS, natančno ter 
numerično prikazuje povezanost posameznih dejavnikov glede na ceno stanovanj. 
4.3.1 ANALIZE EKONOMSKIH DEJAVNIKOV 
Povpraševanje po nepremičninah je močno odvisno od ekonomskih dejavnikov 
posameznega okolja. Regresijski modeli posameznih bivalnih nepremičnin in okolij, ki jih 
upošteva SURS za izračunih indeksa cen stanovanjskih nepremičnin, namreč poleg fizičnih 
značilnosti stanovanj vključujejo tudi premožnost soseske ter regionalnega BDP na 
prebivalca regije (SURS, metodološko pojasnilo, regresijski modeli, str. 6). 
Iz študije Evropske centralne banke o strukturnih dejavnikov na evropskem 
nepremičninskem trgu (2003, str. 22) izhaja, da obstaja očitna korelacija med rastjo 
realnih cen nepremičnin, realno rastjo bruto domačega proizvoda (BDP) in prejemki 
prebivalstva. Podobno tudi v članku (Finance 197/2009) Igor Pšunder soavtor strokovnih 
zbirk iz vrednotenja nepremičnin poudarja: "Očitno je, da je ključna beseda pri ravni cen 
stanovanj izpeljana iz BDP. Dejstvo je, da je gibanje BDP eden ključnih vplivnih dejavnikov 
za cene stanovanjskih nepremičnin". V nadaljevanju so skozi izračune preverjene 
navedene trditve. 



























,601 ,803 ,638 ,523 ,627 -,634 ,377 ,590 
cene stanovanj stopnja 
tveganja 
,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,001 ,000 
 vzorec 77 77 77 77 77 77 77 77 
Vir: lasten, podatki za ekonomske dejavnike iz prilog (2016) 
Tabela 2, ki prikazuje podatke in izračune ekonomskih dejavnikov v opazovanem obdobju, 
potrjuje, da je dejansko povezanost s cenami stanovanj najmočnejša pri regionalnem BDP 
na prebivalca (80 %), močna povezanost pa je tudi pri ekonomskih dejavnikih, povezanih 
s prejemki prebivalstva, kot sta mesečna bruto plača na prebivalca v regiji in občini, ter 
brezposelnost. Glede na rezultate stopnje tveganja (manjša od 0,05) oziroma statistične 
značilnosti, pa lahko z veliko gotovostjo rezultate izračunov vseh ekonomskih dejavnikov 
posplošimo. V nadaljevanju ekonomske dejavnike preverimo še po korakih z večkratno 
















6 ,905f ,819 ,809 201,638 
f. Napoveduje: brezposelnost, stanovanja_na_1000, plače_regija, razvitost_občina 
Pri povzetku tega modela je treba poudariti, da je bilo v model vključenih šest korakov, a 
je zaradi preglednosti prikazan le najpomembnejši in sicer zadnji korak. Ostali koraki so 
napovedovali naslednje dejavnike: a. BDP_regije, b. BDP_regije, brezposelnost, c. 
BDP_regije, brezposelnost, stanovanja_na_1000, d. BDP_regije, brezposelnost, 















5 (neodvisna spremenljivka) -2846,323 702,068  -4,054 ,000 
BDP_regije ,005 ,018 ,036 ,275 ,784 
brezposelnost -61,101 8,167 -,502 -7,482 ,000 
stanovanja_na_1000 4,454 ,896 ,339 4,970 ,000 
plače_regija 1,600 ,380 ,388 4,217 ,000 
razvitost_občina 7,471 3,216 ,185 2,323 ,023 
6 (neodvisna spremenljivka) -2986,103 481,619  -6,200 ,000 
brezposelnost -62,159 7,158 -,511 -8,684 ,000 
stanovanja_na_1000 4,595 ,730 ,350 6,292 ,000 
plače_regija 1,681 ,238 ,408 7,074 ,000 
razvitost_občina 7,976 2,622 ,198 3,042 ,003 
a. Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki za ekonomske dejavnike iz prilog (2016) 
Iz tabele 3 je razvidno, da je pojasnjevalna moč ekonomskih dejavnikov modela 5 in 6 
precej visoka. Variabilnost vseh v model vključenih pojasnjevalnih spremenljivk skupaj 
pojasnjuje 90,5 % celotne variabilnosti odvisne spremenljivke, t.i. variabilnosti za 
povprečne prodajne cene rabljenih stanovanj v mestih občinah po Sloveniji. Model 6, ki je 
nastal kot rezultat multiple regresijske analize (tabela 3), in vključuje dejavnike: stopnjo 
registrirane brezposelnosti v občini, število stanovanj na 1000 prebivalcev oz. obseg 
stanovanjskega fonda, mesečne bruto plače v regiji ter indeks razvitosti občine, je kot 
celota statistično značilen, kakor je tudi razvidno iz stopnje tveganja.  
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Regresijski model, ki poleg spremenljivk modela 6 vključuje še BDP na prebivalca v regiji 
(model 5), pa izkazuje identično povezanost, le stopnja tveganja je višja. Zanimivo je, da 
dejavnika indeks razvitosti regije ter mesečne bruto plače v občini, ki sta pri izračunu 
Pearsonovega koeficienta izkazovala ustrezno povezanost, pri regresijski analizi nista 
vključena v modele. 
Determinacijski koeficient ali kvadrat korelacijskega koeficienta nam pokaže, kolikšen del 
celotne variance odvisne spremenljivke je pojasnjen z zvezo med odvisno in neodvisnimi 
spremenljivkami. Pri modelu 6 (tabela 3) determinacijski koeficient znaša 0,82, kar 
pomeni, da je z danim regresijskim modelom pojasnjenih 82 % variacije med cenami 
stanovanj ter navedenimi ekonomskimi dejavniki. Pri tem standardna napaka modela 
znaša 201,6.  
4.3.2 ANALIZE FIZIČNO-OKOLJSKIH DEJAVNIKOV 
Nepremičninska stroka poudarja, da na vrednost nepremičnin najbolj vpliva lokacija. 
Vendar imajo lokacijski oziroma fizično-okoljski dejavniki večji vpliv na nivoju soseske, 
medtem ko je njihov vpliv na povprečne cene lokalnega nivoja težje merljiv.  
V kolikor analiziramo posplošene tržne vrednosti po zbirki vrednotenja nepremičnin (ZVN), 
je razvidno, da je skoraj v vseh obravnavanih lokalnih okoljih mestnih občin oblikovanih 
več cenovnih območij oziroma vrednostnih con. Na območju Ljubljane je tako oblikovanih 
dvajset cenovnih območij, vrednosti pa z oddaljenostjo od mestnega središča močno 
padajo.  
Glede na to, da je v nalogi analiziran vpliv na povprečne cene posamezne občine, so v 
analizo vključeni le razpoložljivi podatki, vezani na celotno območje občine. 
Tabela 4: Izračun Pearsonovega koeficienta za fizično-okoljske dejavnike v obdobju 
2008-2014 
  
dolžina hitrih (AC, H) 





 Pearson koeficient ,679 ,060 ,320 
cene stanovanj stopnja tveganja ,000 ,606 ,005 
 vzorec 77 77 77 
Vir: lasten, podatki za fizično-okoljske dejavnike iz prilog (2016) 
Iz izračuna povezanosti fizično-okoljskih oziroma lokacijskih  dejavnikov v tabeli 4 izhaja, 
da se ustrezna povezanost (68 %) s povprečnimi cenami stanovanj kaže le pri 
opremljenosti s hitrimi državnimi cestami, bistveno slabša (le 32 %) pa je z odloženimi 
komunalnimi odpadki. Izračun tudi pokaže, da povezanosti s količinami zbranih 
komunalnih odpadkov ni. 
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Tudi rezultati stopnje tveganja oziroma statistične značilnosti kažejo, da lahko le rezultate 
povezave za dejavnika hitrih državnih cest  ter odložene komunalne odpadke posplošimo 
(manjši od 0,05), medtem ko rezultate za  zbrane komunalne odpadke lahko 
obravnavamo le na izbranem vzorcu. 
Fizično-okoljske dejavnike preverimo še po korakih z večkratno (multiplo) regresijsko 
analizo.  












3 ,764c ,584 ,566 304,135 
c. Napoveduje: hitre_ceste, odloženi_komunalni_odpadki, zbrani_komunalni_odpadki 
Pri povzetku modela so bili v model vključeni trije koraki, a je zaradi preglednosti 
prikazan le najpomembnejši, in sicer zadnji korak. Ostali so napovedovali naslednje 














3 (neodvisna spremenljivka) 1406,475 166,547  8,445 ,000 
hitre_ceste 15,275 1,747 ,662 8,746 ,000 
odloženi_komunalni_odpadki   1,713  ,371  ,474  4,620 ,000 
zbrani_komunalni_odpadki -1,319 ,474 -,286 -2,784 ,007 
a. Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki za fizično-okoljske dejavnike iz prilog (2016) 
Iz rezultatov koračne regresijske analize za fizično-okoljske dejavnike v obdobju 2008-
2014 (tabela 5) pa izhaja, da najvišjo (76 %) povezanost s cenami stanovanj dosežemo 
ob upoštevanju vseh treh lokacijskih dejavnikov. Determinacijski koeficient v tem primeru 
znaša le 0,58, kar pomeni, da je z danim regresijskim modelom pojasnjenih le 58 % 
variacije med cenami stanovanj ter fizično-okoljskimi dejavniki. Pri tem je potrebno 
upoštevati tudi, da standardna napaka modela znaša 304,1.  
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4.3.3 ANALIZE SOCIALNIH DEJAVNIKOV 
V skupino socialnih dejavnikov vključujemo demografske, migracijske ter zaposlitvene 
dejavnike posameznega okolja oziroma dejavnike, vezane na povpraševanje po 
stanovanjih. 












































































































































































































,000 ,047 ,688 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,345 
 vzorec 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 
Vir: lasten, podatki za socialne dejavnike iz prilog (2016) 
Izračuni Pearsonovega koeficienta pri socialnih dejavnikih (tabela 6) kažejo največjo 
povezanost med cenami stanovanj ter skupnim prirastom prebivalstva, in sicer 70 %, 
srednje močna povezanost pa je še pri številu delovno aktivnega prebivalstva v občini ter 
številu podjetij v občini.   
Glede na rezultate stopnje tveganja oziroma statistične značilnosti, ki so manjše od 0,05, 
lahko za večino dejavnikov z veliko gotovostjo posplošimo rezultate vzorca na populacijo, 
le dejavnika indeks staranja ter število delovnih mest na število delovno aktivnega 
prebivalstva, pa lahko obravnavamo le na izbranem vzorcu. 












10 ,941j ,886 ,873 164,666 
j. Napoveduje: prirast_prebivalstva_na_1000, indeks_staranja, delavno_aktivno, gostota_poselitve, 
delovna_mesta_občina, selitveni_prirast, prebivalstvo, podjetja_občina 
 
Pri povzetku tega modela je bilo v model vključenih deset korakov, a je zaradi 
preglednosti prikazan le zadnji korak. Ostali koraki so napovedovali naslednje dejavnike: 
a. prirast_prebivalstva_na_1000, b. prirast_prebivalstva_na_1000, podjetja_na_1000, c. 
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prirast_prebivalstva_na_1000, podjetja_na_1000, indeks_staranja, d. 
prirast_prebivalstva_na_1000, podjetja_na_1000, indeks_staranja, delavno_aktivno, e. 
prirast_prebivalstva_na_1000, podjetja_na_1000, indeks_staranja, delavno_aktivno, 
gostota_poselitve, f. prirast_prebivalstva_na_1000, indeks_staranja, delavno_aktivno, 
gostota_poselitve, g. prirast_prebivalstva_na_1000, indeks_staranja, delavno_aktivno, 
gostota_poselitve, delovna_mesta_občina, h. prirast_prebivalstva_na_1000, 
indeks_staranja, delavno_aktivno, gostota_poselitve, delovna_mesta_občina, 
selitveni_prirast, i. prirast_prebivalstva_na_1000, indeks_staranja, delavno_aktivno, 














10 (neodvisna spremenljivka) 788,636 129,043  6,111 ,000 
prirast_prebivalstva_na_1000 18,677 4,122 ,313 4,531 ,000 
indeks_staranja 4,298 1,063 ,218 4,045 ,000 
delavno_aktivno ,114 ,014 7,215 8,092 ,000 
gostota_poselitve -1,153 ,197 -,691 -5,864 ,000 
delovna_mesta_občina -,025 ,005 -2,972 -5,301 ,000 
selitveni_prirast -,128 ,035 -,280 -3,620 ,001 
prebivalstvo -,027 ,006 -4,343 -4,776 ,000 
podjetja_občina ,062 ,022 1,290 2,831 ,006 
Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki za socialne dejavnike iz prilog (2016) 
Iz rezultatov koračne multiple regresijske analize socialnih dejavnikov v obdobju 2008-
2014 (tabela 7) izhaja, da najmočnejšo povezanost glede na cene stanovanj kaže 
regresijski model 10, ki upošteva kar osem neodvisnih spremenljivk socialnih dejavnikov, 
in sicer: prirast prebivalstva na 1000 prebivalcev, indeks staranja, delovno aktivno 
prebivalstvo, gostoto poselitve, delovna mesta v občini, selitveni prirast, število 
prebivalstva ter število podjetij v občini.  
Ob upoštevanju vseh navedenih socialnih dejavnikov korelacijski koeficient znaša 0,94, 
kar pomeni, da je povezanost zelo močna oziroma najmočnejša med vsemi skupinami 
dejavnikov. Determinacijski koeficient znaša 0,87, kar pomeni, da je z danim regresijskim 
modelom pojasnjenih kar 87 % variacije med cenami stanovanj ter socialnimi dejavniki. 
Standardna napaka modela v tem primeru znaša 164,7 ter je od vseh regresijskih 
modelov tudi najnižja.  
Glede na analize največjo povezanost s cenami stanovanj kažejo socialni dejavniki (94 
%), tesno pa sledijo ekonomski dejavniki (91 %), vendar nimajo najmočnejšega vpliva. 
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Fizično-okoljski dejavniki predstavljajo le 76 % povezanost, vendar je vzorec spremenljivk 
izredno majhen, saj je za kakovost zraka baza podatkov pomanjkljiva oziroma niso 
razpoložljivi vsi podatki za celotno obdobje in vse vključene občine.  
4.3.4 ANALIZE VSEH VKLJUČENIH DEJAVNIKOV 
Posamezni dejavniki pa se med seboj zelo prepletajo, tako da model težko opredelimo 
zgolj na eno skupino dejavnikov. V nadaljevanju je zato izvedena še regresijska analiza ob 
upoštevanju vseh dejavnikov skupaj. 












10 ,955j ,911 ,904 143,489 
j. Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, 
zbrani_komunalni_odpadki, hitre_ceste 
Koeficienti 










10 (neodvisna spremenljivka) -78,841 199,520  -,395 ,694 
BDP_regije ,066 ,012 ,481 5,376 ,000 
gostota_poselitve -1,253 ,146 -,751 -8,585 ,000 
delavno_aktivno ,059 ,006 3,733 9,861 ,000 
delovna_mesta_občina -,028 ,003 -3,232 -9,714 ,000 
zbrani_komunalni_odpadki ,940 ,172 ,204 5,462 ,000 
hitre_ceste 7,797 2,433 ,338 3,205 ,002 
Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 
V kolikor upoštevamo vse izbrane dejavnike v obdobju 2008-2014 nam rezultati koračne 
multiple regresijske analize kažejo, da je najmočnejša (96 %) povezanost s povprečnimi 
cenami stanovanj v vseh mestnih občinah (model 10), v kolikor upoštevamo sledečih šest 
dejavnikov, in sicer poleg BDP na prebivalca v regiji še tri ekonomske dejavnike: gostota 
poselitve, število delovno aktivnih prebivalcev v občini in število delovnih mest v občini ter 
okoljska dejavnika: količina zbranih komunalnih odpadkov in dolžina hitrih državnih cest. 
Navedeni dejavniki tako predstavljajo regresijski model vpliva na cene stanovanj po 
mestnih lokalnih okoljih.  
Determinacijski koeficient modela znaša 0,911, kar pomeni, da je z danim regresijskim 
modelom pojasnjenih kar 91 % variacije med cenami stanovanj ter navedenimi dejavniki. 
Standardna napaka modela v tem primeru znaša 143,5, kar kaže, da je navedeni model 
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najbolj zanesljiv. Rezultati stopnje tveganja pa nam z veliko gotovostjo potrdijo, da lahko 
rezultate vzorca posplošimo.  
Iz opredeljenih dejavnikov v regresijskem modelu izhaja, da na cene stanovanj poleg BDP 
na prebivalca v regiji vplivajo tudi nekateri socialni in okoljski dejavniki. Z navedenim 
regresijskim modelom  lahko tudi potrdimo različne raziskave, da obstaja povezava med 
cenami nepremičnin ter BDP na prebivalca v regiji, saj je ta vključen v vseh predstavljenih 
modelih. Prav tako lahko potrdimo tudi dejstvo, da se dejavniki med seboj prepletajo ter 
vplivajo drug na drugega, zato zgolj upoštevanje dejavnikov posamezne skupine ne potrdi 
modela.  
Oblikovan je torej regresijski model, ki ga sestavljajo pojasnjevalne spremenljivke oziroma 
dejavniki, ki najbolj vplivajo na povprečne cene referenčnih stanovanj v posameznem 
lokalnem okolju, in sicer: 
 BDP na prebivalca v regiji, 
 gostota poselitve v občini,  
 število delovno aktivnega prebivalstva v občini, 
 število delovnih mest v občini, 
 količine zbranih komunalnih odpadkov v občini ter  
 dolžina hitrih (avtoceste, hitre ceste) državnih cest.  
4.3.5 TESTIRANJE OBLIKOVANEGA REGRESIJSKEGA MODELA 
Za potrditev posplošenosti oblikovanega regresijskega modela tudi na druge občine v 
analize mestnih občin vključimo še občino Trbovlje ter tako povečamo vzorec. Ponovno 
izvedemo koračno regresijsko analizo ob upoštevanju vseh dejavnikov mestnih občin ter 
občine Trbovlje. 












10 ,959j ,919 ,913 140,518 


















10 (neodvisna spremenljivka) -161,259 170,711  -,945 ,348 
BDP_regije ,071 ,011 ,520 6,593 ,000 
gostota_poselitve -1,228 ,141 -,685 -8,710 ,000 
delavno_aktivno ,058 ,006 3,477 9,990 ,000 
delovna_mesta_občina -,027 ,003 -3,042 -9,909 ,000 
zbrani_komunalni_odpadki ,940 ,166 ,192 5,674 ,000 
hitre_ceste 7,983 2,379 ,329 3,355 ,001 
Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 
Iz izračuna koračnega regresijskega modela, pri katerem smo v podatke mestnih občin za 
obdobje 2008-2014 dodali še podatke občine Trbovlje, izhaja, da smo potrdili oblikovani 
regresijski model, saj smo pridobili identičen sklop dejavnikov, rezultati pa so še 
malenkost boljši. S testom analize smo pojasnili za 1 % (92 %) več variacije med cenami 
stanovanj ter navedenimi dejavniki, standardna napaka modela pa v tem primeru znaša 
140,5, kar kaže še na večjo zanesljivost. 
Pri fizično-okoljskih dejavnikih oziroma dejavniku kakovosti lokacije je bilo predstavljeno, 
da lahko lokacija v posebnem okolju poviša ali zniža vrednost nepremičnine. Tudi SURS 
pri izračunih indeksa cen stanovanjskih nepremičnin na območju ostale Slovenije, poleg 
fizičnih značilnosti stanovanj, premožnosti soseske ter regionalnega BDP na prebivalca 
regije, upošteva turistično privlačnost območja oziroma občine, v kateri je nepremičnina 
(SURS, metodološko pojasnilo, regresijski modeli, str. 6), vendar slednjih dveh dejavnikov 
ne upošteva pri modelu za Ljubljano, ki jo obravnava drugače kot preostalo Slovenijo. 
Med vsemi mestnimi občinami ima le Koper, zaradi bližine morja, neko posebno 
privlačnost oziroma lokacijsko specifičnost. Zato testiranje oblikovanega regresijskega 
modela preverimo z izločitvijo mestne občine Koper, saj je v Kopru zaradi lokacije lahko 
povprečna cena stanovanj višja.  











1 ,948 ,899 ,890 133,989 


















1 (neodvisna spremenljivka) 141,404 198,192  ,713 ,478 
BDP_regije ,052 ,012 ,441 4,205 ,000 
gostota_poselitve -1,223 ,139 -,853 -8,827 ,000 
delavno_aktivno ,053 ,006 3,981 8,251 ,000 
delovna_mesta_občina -,021 ,004 -2,917 -5,246 ,000 
zbrani_komunalni_odpadki ,928 ,162 ,240 5,730 ,000 
hitre_ceste ,568 4,098 ,029 ,139 ,890 
Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 
Test regresijskega modela opredeljenih dejavnikov z izločitvijo Kopra kaže za 1 % nižjo 
povezanost kot pri oblikovanem modelu z vključitvijo vseh mestnih občin, vendar je le ta 
še vedno 95 %. Tudi vpliv oziroma odvisnost spremenljivk je z determinacijskim 
koeficientom 0,90 malenkost nižja  (0,91), vendar je tudi standardna napaka modela s 
134,0 nižja (pri vključenosti vseh občin 143,5).  
Oblikovani model testiramo še z izločitvijo nacionalnega središča oziroma mestne občine 
Ljubljana, ki se v statističnih analizah cen rabljenih stanovanj analizira ločeno. 











1 ,952 ,906 ,897 125,137 






















1 (neodvisna spremenljivka) 8,791 175,172  ,050 ,960 
BDP_regije ,055 ,011 ,260 5,027 ,000 
gostota_poselitve -,876 ,157 -,443 -5,577 ,000 
delavno_aktivno ,080 ,007 1,943 11,771 ,000 
delovna_mesta_občina -,049 ,005 -1,740 -9,466 ,000 
zbrani_komunalni_odpadki 1,075 ,154 ,289 6,995 ,000 
hitre_ceste 10,253 2,238 ,254 4,581 ,000 
Odvisna spremenljivka: cene_stanovanj 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 
Tudi test oblikovanega regresijskega modela, ki vključuje vse mestne občine razen 
Ljubljane, podaja skoraj identične rezultate kot pri vključitvi vseh občin, standardna 
napaka modela pa je s 125,1 še malenkost nižja. 
Iz navedenega izhaja, da je izbrani regresijski model dovolj zanesljiv ter vključuje tudi t.i. 
lokacijsko specifičnost lokalnega oziroma regionalnega okolja. 
Za oblikovanje modela vpliva dejavnikov na cene stanovanjskih nepremičnin so služili 
podatki v obdobju od leta 2008 do 2014. V nadaljevanju testiranje oblikovanega 
regresijskega modela izvedemo še z vsemi mestnimi občinami, po posameznem letu. 











1 ,975 ,951 ,877 193,675 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 

















1 ,983 ,966 ,914 144,654 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 











1 ,955 ,912 ,780 225,633 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 











1 ,968 ,937 ,844 194,076 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 











1 ,982 ,965 ,912 137,367 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 
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1 ,980 ,959 ,899 124,641 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 











1 ,979 ,958 ,895 113,725 
Napoveduje:  BDP_regije, gostota_poselitve, delavno_aktivno, delovna_mesta_občina, zbrani_komunalni_   
odpadki, hitre_ceste 
Vir: lasten, podatki dejavnikov iz prilog (2016) 
Iz analiz med izbranimi dejavniki, vključenimi v model, ter povprečnimi cenami stanovanj 
po mestnih občinah v posameznem letu izhaja, da se povezanost giblje od 95,5 % v letu 
2010 do 98,3 % v letu 2009 oziroma v povprečju 97,5 % (mediana 97,9 %), kar daje še 




Na posamezen nepremičninski trg oziroma cene stanovanj na lokalnem trgu vpliva vrsta 
dejavnikov. Medtem ko imajo nekateri ekonomski oziroma gospodarski dejavniki (obrestne 
mere, inflacija …) ter vladni oziroma institucionalni dejavniki (davki) velik vpliv na cene, 
pa se ta vpliv lokalno bistveno ne spreminja. Zato so v nalogi analizirani predvsem 
ekonomski, socialni in nekateri fizično-okoljski oziroma lokacijski dejavniki, ki se v večji 
meri odrazijo na lokalnem trgu. Naloga temelji na razpoložljivih statističnih podatkih, zato 
analiza ne vključuje fizično-okoljskih dejavnikov, povezanih z nepremičnino, kot so 
površina, letnica gradnje ter mikrolokacija v soseski. Pri analizah se je izhajalo iz 
povprečne prodajne cene za dokaj primerljive nepremičnine v mestnih občinah, zato se 
predpostavlja, da so si stanovanja v vseh mestnih območjih, po komunalni urejenosti in 
dostopnosti do objektov osnovne oskrbe in storitev (vrtci, šole, zdravstvena oskrba, 
trgovine …), primerljiva. 
Večina dejavnikov je vezanih na lokalni trg, zato se je z analizo le-teh na območjih 
mestnih občin želelo ugotoviti, kateri od njih so v največji povezanosti s povprečnimi 
cenami stanovanj. S tem bi oblikovali regresijski model ključnih dejavnikov, katerih 
sprememba bi lahko opozorila tudi na možne spremembe lokalnega nepremičninskega 
trga. 
Nepremičninske analize navajajo, da na cene najbolj vpliva lokacija, zato je bila 
oblikovana hipoteza, da na ceno stanovanj v posameznem lokalnem okolju najbolj vplivajo 
fizično-okoljski oziroma lokacijski dejavniki, najmanj pa vladni dejavniki, ki se lokalno 
bistveno ne spreminjajo. Na podlagi izvedenih analiz pa postavljene hipoteze ni bilo 
možno potrditi v celoti. Dejavniki se namreč med seboj zelo prepletajo ter vplivajo drug 
na drugega.  
V analizo fizično-okoljskih dejavnikov so vključeni le dejavniki povezani z zbranimi in 
odloženimi komunalnimi odpadki ter dolžino avtocestnega omrežja na območju 
posamezne mestne občine, ker preostali dejavniki, ki bi jasno opredelili lokacijo, niso 
numerični in jih je zato zelo težko vrednotiti. Prav zaradi teh razlogov analize vključujejo 
le tri tovrstne dejavnike, ki v analizi skupin dejavnikov kažejo najmanjši (76,4 %) vpliv na 
cene stanovanj. 
Skozi nalogo je predstavljeno, da imajo največji (94,1 %) vpliv na cene socialni dejavniki 
posameznega okolja, z 90,5 % pa jim sledijo ekonomski dejavniki, ki so povezani s kupno 
močjo prebivalstva, pri katerih predstavlja največji vpliv regionalni BDP na prebivalca v 
regiji.  
S tem lahko odvržemo prvi del prvotne hipoteze, da na ceno nepremičnin najbolj vplivajo 
fizično-okoljski dejavniki, saj je skozi nalogo prikazano, da na ceno najbolj vplivajo socialni 
dejavniki, le nekoliko manj pa ekonomski dejavniki.  
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Potrdimo pa lahko drugi del hipoteze, ki se je glasil, da na ceno nepremičnin najmanj 
vplivajo vladni dejavniki, saj ob upoštevanju lokalnih trgov le-ti ne predstavljajo 
močnejšega vpliva. V kolikor pa bi cene nepremičnin primerjali na nacionalnih trgih, pa bi 
verjetno vladni dejavniki izkazovali večji vpliv. 
Naloga pa ni bila usmerjena le v preučevanje posameznih skupin dejavnikov, ki vplivajo 
na cene stanovanj, temveč v oblikovanje regresijskega modela, ki kaže največjo 
povezanost in odvisnost. Glede na to, da se dejavniki med seboj prepletajo, je na podlagi 
vseh dejavnikov oblikovan regresijski model, ki kaže največjo povezanost. 
Z analizami je oblikovan regresijski model, ki najbolj vpliva na povprečne cene referenčnih 
stanovanj v posameznem lokalnem okolju in ga sestavljajo najpomembnejše  
spremenljivke oziroma dejavniki: BDP na prebivalca v regiji, gostota poseljenosti 
lokalnega okolja, število delovno aktivnega prebivalstva, število delovnih mest v občini, 
količina zbranih komunalnih odpadkov ter dolžina hitrih (avtoceste, hitre ceste) državnih 
cest v občini. Vse ostale spremenljivke se niso izkazale kot značilno pomembne za 
vključitev v model in jih lahko zanemarimo. Ocenjuje se, da je oblikovani model prenosljiv 
tudi na druga večja urbana središča (dokazano z vključitvijo občine Trbovlje), ki imajo  
zagotovljeno komunalno urejenost ter ustrezno dostopnost do objektov osnovne oskrbe in 
storitev. 
Iz oblikovanega modela izhaja, da model sestavljajo posamezni dejavniki vseh treh 
vključenih skupin, med katerimi najpomembnejšo (80 %) povezanost kaže BDP na 
prebivalca v regiji, z vključitvijo še ostalih petih dejavnikov pa se povezanost zviša na 96 
%.  Pri večini mestnih občin, razen Ptuja in Velenja, gre tudi za regijska središča, zato je 
močan vpliv BDP na regionalnem nivoju tudi razumljiv. 
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Priloga 1: Podatki dejavnikov za mestno občino Celje (2008-2014) 
CELJE 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 107,7 107,7 107,7 107,7 107,7 107,7 107,4 0% 
regionalni BDP (€/preb.) 16.658 15.631 15.881 16.341 15.912 15.837  16.455 -1% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.256 1.283 1.360 1.392 1.395 1.397 1.421 11% 
indeks razvitosti občine 123,0 113,0 113,0 114,0 114,0 119,0 119,0 -3% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.368 1.411 1.454 1.484 1.484 1.471 1.498 9% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 8,5 10,6 12,8 14,6 14,9 16,3 16,6 8,1% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 404,6 408,9 432,3 432,6 432,8 431,6 432,8 7% 
število novih dokončanih stanovanj 35 127 57 42 21 22 18 322 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 48.991 48.783 48.592 48.653 48.675 48.868 48.773 0% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 516,2 514,0 512,0 512,7 512,9 514,9 513,9 0% 
indeks staranja 133,4 135,9 133,6 132,5 132,2 131,8 131,7 -1% 
skupni selitveni prirast 217 -246 -312 -70 -57 63 -169 -574 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 6,2 -3,5 -3,9 1,1 0,5 3,9 -1,9 -8,1 
število delovno aktivnega prebivalstva 21.321 20.040 19.140 19.045 18.267 18.293 18.329 -2.992 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  32.001 30.973 29.927 29.175 27.733 27.356 27.091 -15% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,50 1,55 1,56 1,53 1,52 1,50 1,48 -2% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 46,4 45,6 44,1 44,0 -2,4% 
število podjetij v občini 4.170 4.388 4.535 4.640 4.748 4.979 5.137 23% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 85,1 89,9 93,3 95,4 97,5 101,9 105,3 24% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 15,7 15,7 15,7 15,7 15,7 15,7 15,7 0% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 719 526 635 522 429 424 416 -42% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 467 342 307 200 97 90 83 -82% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 37 42 58 73 55       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 15 20 22 39 39       
Vir: Lasten - povzeto po SURS, AJPES in ARSO 
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Priloga 2: Podatki dejavnikov za mestno občino Koper (2008-2014) 
KOPER 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 117,6 117,6 117,6 117,6 117,6 117,6 118,6 1% 
regionalni BDP (€/preb.) 20.091 19.139 19.198 19.052 17.736 17.238 17.645 -12% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.391 1.447 1.482 1.509 1.506 1.494 1.511 9% 
indeks razvitosti občine 128,0 114,0 114,0 117,0 117,0 119,0 119,0 -7% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.466 1.516 1.547 1.569 1.575 1.569 1.587 8% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 5,4 7,0 7,5 9,3 9,8 11,3 11,7 6,3% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 435,7 437,2 462,4 463,8 465,0 456,6 489,3 12% 
število novih dokončanih stanovanj 265 455 152 227 200 52 57 1.408 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 51.354 52.212 52.700 53.037 53.322 54.421 50.902 -1% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 165,0 167,8 169,3 170,4 171,3 174,9 167,9 2% 
indeks staranja 136,3 131,7 128 126 125,1 128,5 130,4 -4% 
skupni selitveni prirast 1.250 1.031 376 245 135 1.038 -418 3.657 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 26,6 21,9 9,3 6,3 5,5 20,6 -5,2 85,0 
število delovno aktivnega prebivalstva 22.790 22.541 22.214 21.890 21.194 21.097 21.300 -1.490 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  24.343 24.012 23.939 23.503 22.153 22.292 22.780 -6% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,07 1,07 1,08 1,07 1,05 1,06 1,07 0% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 49,3 48,4 47,0 45,9 -3,4% 
število podjetij v občini 4.936 5.190 5.318 5.513 5.709 5.965 6.043 22% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 96,1 99,4 100,9 103,9 107,1 109,6 118,7 24% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 27,2 27,2 30,6 30,6 30,6 30,6 30,6 13% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 463 441 451 403 406 406 390 -16% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 319 318 410 225 229 211 206 -36% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 11 2 15 21 23       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 66 62 56 81 62       




Priloga 3: Podatki dejavnikov za mestno občino Kranj (2008-2014) 
KRANJ 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 116,9 116,9 116,9 116,9 116,9 116,9 133,4 14% 
regionalni BDP (€/preb.) 16.008 14.500 14.621 14.866 14.558 14.958 15.833 -1% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.349 1.378 1.440 1.468 1.485 1.508 1.526 13% 
indeks razvitosti občine 131,0 119,0 119,0 120,0 120,0 121,0 121,0 -8% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.432 1.467 1.524 1.549 1.577 1.566 1.563 9% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 5,6 8,4 9,9 10,3 10,3 11,4 10,8 5,2% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 384,0 389,3 377,0 376,2 377,1 378,2 377,1 -2% 
število novih dokončanih stanovanj 331 534 167 119 86 102 29 1.368 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 54.188 54.781 55.029 55.451 55.527 55.623 55.857 3% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 359,1 363,0 364,7 367,5 368,0 368,6 370,2 3% 
indeks staranja 114,4 112,8 109,9 109,5 109,7 109,6 110,5 -3% 
skupni selitveni prirast 439 361 -16 148 -132 -134 8 674 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 12,1 11,3 4,1 7,4 1,3 1,9 4,1 42,2 
število delovno aktivnega prebivalstva 23.713 23.250 22.648 22.567 21.980 21.987 22.596 -1.117 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  25.114 24.406 24.096 23.364 22.249 22.208 22.552 -10% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,06 1,05 1,06 1,04 1,01 1,01 1,00 -6% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 49,1 48,9 47,8 47,8 -1,3% 
število podjetij v občini 4.190 4.538 4.778 4.769 4.770 4.901 5.152 23% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 77,3 82,8 86,8 86,0 85,9 88,1 92,2 19% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6 0% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 542 561 364 332 336 308 354 -35% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 347 358 130 259 92 153 96 -72% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 - - 37 55 27       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona - - - - -       




Priloga 4: Podatki dejavnikov za mestno občino Ljubljana (2008-2014) 
LJUBLJANA 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 119,3 119,3 119,3 119,3 119,3 119,3 164,5 38% 
regionalni BDP (€/preb.) 26.688 25.507 25.189 25.401 24.869 24.845 25.329 -5% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.578 1.635 1.678 1.708 1.699 1.685 1.696 7% 
indeks razvitosti občine 162,0 129,0 129,0 130,0 130,0 131,0 131,0 -19% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.663 1.728 1.766 1.791 1.779 1.762 1.775 7% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 5,8 7,3 9,2 11,0 11,3 12,8 13,2 7,4% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 433,5 430,7 447,2 448,8 445,5 441,3 440,6 2% 
število novih dokončanih stanovanj 1.561 830 464 716 150 130 432 4.283 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 276.091 279.653 280.140 280.607 282.994 285.857 287.218 4% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 1.004,0 1.016,9 1.018,7 1.020,4 1.029,1 1.039,5 1.044,4 4% 
indeks staranja 133,6 131,9 127,8 127,7 127,2 127,2 127,4 -5% 
skupni selitveni prirast 7.190 3.940 -399 -230 1.578 2.126 649 14.854 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 29,4 17,0 1,9 2,0 8,5 10,1 4,7 73,6 
število delovno aktivnega prebivalstva 119.516 116.900 112.576 111.389 108.198 107.937 110.110 -9.406 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  210.256 205.753 202.058 205.246 201.316 199.934 204.202 -3% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,76 1,76 1,79 1,84 1,86 1,85 1,85 5% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 47,2 46,4 44,8 44,2 -3,0% 
število podjetij v občini 31.469 33.223 34.320 35.256 36.107 37.796 41.181 31% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 114,0 118,8 122,5 125,6 127,6 132,2 143,4 26% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 71,0 71,8 71,8 71,8 71,8 71,8 71,8 1% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 455 438 454 431 413 404 390 -14% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 373 357 330 274 223 173 168 -55% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 - 113 74 94 107       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 22 27 21 44 47       




Priloga 5: Podatki dejavnikov za mestno občino Maribor (2008-2014) 
MARIBOR 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 76,1 -9% 
regionalni BDP (€/preb.) 15.680 14.692 14.587 14.885 14.498 14.465 14.945 -5% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.282 1.329 1.377 1.398 1.399 1.395 1.405 10% 
indeks razvitosti občine 126,0 102,0 102,0 103,0 103,0 103,0 103,0 -18% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.340 1.402 1.455 1.486 1.489 1.472 1.482 11% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 10,3 13,1 15,4 17,4 17,2 18,3 18,1 7,8% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 460,9 467,0 465,9 467,5 468,7 466,1 465,7 1% 
število novih dokončanih stanovanj 898 378 115 105 61 71 86 1.714 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 113.113 112.364 111.730 111.550 111.374 112.088 112.325 -1% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 766,9 761,8 757,5 756,3 755,1 759,9 761,5 -1% 
indeks staranja 171,3 173,1 173,1 175,3 176,1 175,9 176,5 3% 
skupni selitveni prirast 682 451 -401 23 150 976 450 2.331 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 4,4 2,5 -5,5 -1,8 -1,5 6,3 2,0 6,4 
število delovno aktivnega prebivalstva 45.270 41.728 39.985 38.727 37.137 36.888 37.623 -7.647 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  67.341 62.404 60.711 57.646 55.096 54.536 55.310 -18% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,49 1,50 1,52 1,49 1,48 1,48 1,47 -1% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 42,1 40,7 39,6 39,4 -2,7% 
število podjetij v občini 9.175 9.715 9.997 10.177 10.283 10.683 11.020 20% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 81,1 86,5 89,5 91,2 92,3 95,3 98,1 21% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 13,9 23,2 23,2 23,2 23,2 23,2 23,2 67% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 578 513 528 451 435 424 445 -23% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 324 289 343 185 153 94 17 -95% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 54 35 47 64 34       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 0 4 3 0 5       




Priloga 6: Podatki dejavnikov za mestno občino Murska Sobota (2008-2014) 
MURSKA SOBOTA 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 40,5 40,5 40,5 40,5 40,5 40,5 38,2 -6% 
regionalni BDP (€/preb.) 11.903 11.423 11.385 11.961 11.907 12.191 12.267 3% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.158 1.238 1.310 1.326 1.334 1.337 1.365 18% 
indeks razvitosti občine 125,0 113,0 113,0 112,0 112,0 110,0 110,0 -12% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.141 1.257 1.346 1.361 1.360 1.365 1.417 24% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 13,0 16,7 20,6 19,6 18,6 19,3 20,5 7,5% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 394,1 396,4 402,0 404,0 407,6 411,9 413,7 5% 
število novih dokončanih stanovanj 36 35 30 26 18 12 18 175 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 19.433 19.409 19.346 19.313 19.188 19.016 18.973 -2% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 301,8 301,4 300,4 299,9 298,0 295,3 294,6 -2% 
indeks staranja 134,4 138 142,2 147,1 153 156,8 162,3 21% 
skupni selitveni prirast -101 -98 -36 20 -55 -103 27 -346 
skupni prirast na 1000 prebivalcev -5,8 -5,4 -3,5 -2,2 -6,6 -9,1 -2,0 -34,6 
število delovno aktivnega prebivalstva 7.791 6.847 6.876 6.824 6.611 6.416 6.360 -1.431 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  15.024 12.774 13.100 13.221 12.953 12.477 11.595 -23% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,93 1,87 1,91 1,94 1,96 1,94 1,82 -5% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 42,9 42,5 41,9 41,5 -1,4% 
število podjetij v občini 1.697 1.744 1.821 1.823 1.846 1.903 1.962 16% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 87,3 89,9 94,1 94,4 96,2 100,1 103,4 18% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 10,5 10,5 10,5 10,5 10,5 10,5 10,5 0% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 648 578 520 488 463 466 479 -26% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 486 436 361 236 207 92 88 -82% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 42 30 52 71 44       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 9 16 23 44 47       




Priloga 7: Podatki dejavnikov za mestno občino Nova Gorica (2008-2014) 
NOVA GORICA 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 106,2 106,2 106,2 106,2 106,2 106,2 99,6 -6% 
regionalni BDP (€/preb.) 17.903 16.670 16.528 16.543 15.960 15.865 16.371 -9% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.359 1.387 1.452 1.469 1.460 1.458 1.472 8% 
indeks razvitosti občine 127,0 122,0 122,0 122,0 122,0 119,0 119,0 -6% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.512 1.547 1.593 1.592 1.564 1.542 1.542 2% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 4,0 7,0 8,5 10,4 11,3 12,8 12,2 8,2% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 413,7 421,1 416,4 419,3 422,5 425,7 426,3 3% 
število novih dokončanih stanovanj 107 314 80 49 78 32 30 690 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 31.911 32.089 32.112 32.000 31.938 31.773 31.787 0% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 114,2 114,8 114,9 114,5 114,3 113,7 113,7 0% 
indeks staranja 144,9 139,9 136,8 135,9 136,6 137,9 141,1 -3% 
skupni selitveni prirast 245 111 -42 -164 -69 -130 64 15 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 8,3 2,7 0,1 -4,0 -2,1 -5,1 0,7 0,6 
število delovno aktivnega prebivalstva 14.330 13.338 12.892 12.489 11.858 11.812 12.116 -2.214 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  16.898 15.804 15.174 14.563 14.165 14.065 14.215 -16% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,18 1,18 1,18 1,17 1,19 1,19 1,17 -1% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 47,8 46,5 44,7 44,7 -3,1% 
število podjetij v občini 3.237 3.326 3.334 3.343 3.364 3.456 3.497 8% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 101,4 103,6 103,8 104,5 105,3 108,8 110,0 8% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 2,8 2,8 2,8 2,8 2,8 2,8 2,8 0% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 608 573 553 503 454 434 439 -28% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 492 463 419 363 319 149 267 -46% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 33 24 25 28 19       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 25 33 43 66 65       




Priloga 8: Podatki dejavnikov za mestno občino Novo mesto (2008-2014) 
NOVO MESTO 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 98,3 98,3 98,3 98,3 98,3 98,3 135,3 38% 
regionalni BDP (€/preb.) 18.007 16.641 16.797 17.009 16.461 16.672 17.379 -3% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.332 1.370 1.446 1.497 1.510 1.517 1.555 17% 
indeks razvitosti občine 143,0 127,0 127,0 130,0 130,0 132,0 132,0 -8% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.538 1.581 1.652 1.685 1.715 1.724 1.782 16% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 5,3 7,0 8,1 9,8 11,1 12,4 11,9 6,6% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 403,1 400,6 374,5 374,5 376,2 376,8 377,7 -6% 
število novih dokončanih stanovanj 217 67 41 28 32 39 48 472 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 35.570 35.966 36.296 36.371 36.285 36.333 36.371 2% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 150,9 152,6 154,0 154,3 153,9 154,1 154,3 2% 
indeks staranja 100,0 100,1 98,5 99,5 100,0 100,9 102,1 2% 
skupni selitveni prirast 296 322 154 -51 -220 -73 -89 339 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 11,8 11,0 9,1 2,5 -2,6 1,3 1,0 34,1 
število delovno aktivnega prebivalstva 16.180 15.807 15.313 15.162 14.519 14.453 14.865 -1.315 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  23.066 22.839 22.361 22.273 21.482 21.468 21.906 -5% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,43 1,44 1,46 1,47 1,48 1,49 1,47 3% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 50,1 48,9 47,6 47,3 -2,8% 
število podjetij v občini 2.460 2.617 2.671 2.724 2.764 2.885 2.963 20% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 69,2 72,8 73,6 74,9 76,2 79,4 81,5 18% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 14,1 13,7 13,7 13,7 13,7 13,7 13,7 -3% 
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 438 441 409 380 351 336 337 -23% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 364 364 359 229 215 189 175 -52% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 - - 60 69 45       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona - - - - -       




Priloga 9: Podatki dejavnikov za mestno občino Ptuj (2008-2014) 
PTUJ 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 76,1 -9% 
regionalni BDP (€/preb.) 15.680 14.692 14.587 14.885 14.498 14.465 14.945 -5% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.282 1.329 1.377 1.398 1.399 1.395 1.405 10% 
indeks razvitosti občine 116,0 98,0 98,0 98,0 98,0 98,0 98,0 -16% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.216 1.267 1.304 1.304 1.277 1.280 1.285 6% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 7,9 10,6 12,6 13,4 12,9 13,2 11,9 4,0% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 403,2 405,7 411,5 412,9 416,9 420,6 422,7 5% 
število novih dokončanih stanovanj 38 42 29 21 12 12 17 171 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 23.699 23.658 23.629 23.602 23.404 23.229 23.153 -2% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 355,3 354,7 354,3 353,9 350,9 348,3 347,1 -2% 
indeks staranja 132,2 132 138,3 139,4 139,5 144,7 146,2 11% 
skupni selitveni prirast 107 -99 -16 -4 -160 -105 -37 -314 
skupni prirast na 1000 prebivalcev 4,7 -3,4 -1,2 -2,2 -8,4 -7,2 -3,1 -20,8 
število delovno aktivnega prebivalstva 9.951 9.472 9.016 8.905 8.635 8.756 9.016 -935 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  13.020 12.162 11.613 11.383 11.182 11.464 12.102 -7% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,31 1,28 1,29 1,28 1,29 1,31 1,34 3% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 47,0 46,3 45,8 46,6 -0,4% 
število podjetij v občini 1.952 2.042 2.081 2.091 2.143 2.208 2.284 17% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 82,4 86,3 88,1 88,6 91,6 95,1 98,6 20% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 0,0 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1   
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 554 736 439 470 466 366 421 -24% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 332 444 271 181 181 130 214 -36% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 - - - - -       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona - - - - -       




Priloga 10: Podatki dejavnikov za mestno občino Slovenj Gradec (2008-2014) 
SLOVENJ GRADEC 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 96,1 96,1 96,1 96,1 96,1 96,1 78,4 -18% 
regionalni BDP (€/preb.) 14.403 13.139 13.125 13.752 13.795 13.886 14.485 1% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.227 1.262 1.343 1.388 1.395 1.406 1.427 16% 
indeks razvitosti občine 127,0 113,0 113,0 112,0 112,0 110,0 110,0 -13% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.233 1.297 1.378 1.428 1.428 1.415 1.430 16% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 6,8 10,7 12,8 13,4 12,2 14,0 13,6 6,8% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 379,2 378,5 356,1 356,0 357,1 359,2 361,0 -5% 
število novih dokončanih stanovanj 58 68 31 24 21 23 15 240 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 16.662 16.862 16.811 16.866 16.870 16.839 16.785 1% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 95,9 97,1 96,8 97,1 97,1 96,9 96,6 1% 
indeks staranja 95,9 96,5 97,8 98,7 98,8 102,8 105,9 10% 
skupni selitveni prirast -213 56 -96 -16 -52 -42 -97 -460 
skupni prirast na 1000 prebivalcev -10,1 7,9 -2,7 3,2 0,3 -1,9 -2,8 -6,1 
število delovno aktivnega prebivalstva 7.344 6.999 6.713 6.865 6.678 6.640 6.690 -654 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  9.369 8.660 7.752 7.792 7.713 7.759 7.616 -19% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,28 1,24 1,15 1,14 1,15 1,17 1,14 -11% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 47,7 48,5 47,6 47,3 -0,4% 
število podjetij v občini 1.323 1.377 1.412 1.443 1.510 1.560 1.491 13% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 79,4 81,7 84,0 85,6 89,5 92,6 88,8 12% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0   
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 359 380 399 367 220 264 278 -23% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 341 360 381 310 145 54 43 -87% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 - - - - -       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona - - - - -       




Priloga 11: Podatki dejavnikov za mestno občino Velenje (2008-2014) 
VELENJE 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 107,7 107,7 107,7 107,7 107,7 107,7 107,4 0% 
regionalni BDP (€/preb.) 16.658 15.631 15.881 16.341 15.912 15.837 16.455 -1% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.256 1.283 1.360 1.392 1.395 1.397 1.421 11% 
indeks razvitosti občine 133,0 127,0 127,0 128,0 128,0 124,0 124,0 -7% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.243 1.249 1.391 1.445 1.463 1.475 1.519 22% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 7,2 9,9 12,4 15,0 14,4 14,8 14,5 7,3% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 365,0 366,3 359,4 364,1 364,6 366,1 369,3 1% 
število novih dokončanih stanovanj 56 32 333 167 34 74 23 719 
socialni dejavniki 
       
 
število prebivalcev 33.226 33.199 32.836 32.869 32.912 32.973 32.751 -1% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 397,9 397,6 393,2 393,6 394,2 394,9 392,2 -1% 
indeks staranja 89,2 91,7 92,0 94,2 96,4 97,8 100,2 12% 
skupni selitveni prirast -21 -442 -471 -104 -97 -64 -318 -1.517 
skupni prirast na 1000 prebivalcev -10,1 7,9 -2,7 3,2 0,3 -1,9 -2,8 -6,1 
število delovno aktivnega prebivalstva 15.791 14.544 13.335 13.193 12.901 12.754 12.547 -3.244 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  20.526 19.788 17.012 16.677 16.287 15.935 15.739 -23% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 1,30 1,36 1,28 1,26 1,26 1,25 1,25 -3% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 48,2 47,6 46,8 46,7 -1,5% 
število podjetij v občini 1.907 1.980 1.967 1.985 1.988 2.092 2.106 10% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 57,4 59,6 59,9 60,4 60,4 63,4 64,3 12% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0   
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 292 540 334 323 331 309 301 3% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 277 514 103 64 53 50 41 -85% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 - - - - -       
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 7 29 34 38 35       
Vir: Lasten - povzeto po SURS, AJPES in ARSO 
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Priloga 12: Podatki dejavnikov za občino Trbovlje (2008-2014) 
TRBOVLJE 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 08-14 
povprečna cena/m2 880 762 885 950 830 875 775 -12% 
ekonomski dejavniki                 
indeks razvitosti regije 86,1 86,1 86,1 86,1 86,1 86,1 74,9 -13% 
regionalni BDP (€/preb.) 12.470 11.729 11.899 11.957 11.173 10.941 10.886 -13% 
povp. mesečna bruto plača v regiji (€) 1.311 1.356 1.406 1.441 1.404 1.414 1.410 8% 
indeks razvitosti občine 93,6 99,0 99,0 99,0 99,0 99,0 99,0 6% 
povp. mesečna bruto plača v občini (€) 1.482 1.541 1.584 1.618 1.601 1.580 1.563 5% 
stopnja registrirane brezposelnosti (%) 9,5 12,6 13,7 16 17,3 19,6 20,6 11,1% 
število stanovanj na 1000 prebivalcev 439,4 441,1 434,8 443,1 447,6 451,1 458,0 4% 
število novih dokončanih stanovanj 10 10 6 37 7 6 6 82 
socialni dejavniki         
število prebivalcev 17.571 17.525 17.376 17.134 16.938 16.814 16.562 -6% 
gostota naseljenosti (preb./km2) 303,0 302,0 299,6 295,4 292,0 289,9 285,6 -6% 
indeks staranja 151,8 157,8 157,0 158,8 160,6 163,3 163,4 8% 
skupni selitveni prirast 18 -123 -236 -122 -85 -179 -75 -802 
skupni prirast na 1000 prebivalcev -1,4 -8,6 -16,8 -10,5 -8 -15,2 -8,3 -68,8 
število delovno aktivnega prebivalstva 7.074 6.613 6.359 6.149 5.886 5.743 5.830 -1.244 
št. zaposlenih oz. delovnih mest  5.422 5.100 4.800 4.576 4.359 4.280 4.184 -23% 
št. delovnih mest/št. delovno aktivnih 0,77 0,77 0,75 0,74 0,74 0,75 0,72 -6% 
stopnja delovne aktivnosti (%) - - - 43,0 41,6 40,5 39,8 -3,2% 
število podjetij v občini 965 1.004 1.032 1.033 1.036 1.030 1.031 7% 
število podjetij na 1000 prebivalcev 54,9 57,3 59,4 60,3 61,2 61,3 62,3 13% 
fizično-okoljski dejavniki                 
dolžina hitrih (AC, H) cest (km) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0  
zbrani komunalni odpadki (kg/preb.) 486 379 411 384 369 347 391 -20% 
odloženi komunalni odpadki (kg/preb.) 437 341 351 285 217 211 210 -52% 
št. dni s preseženo koncentracijo PM10 72 48 64 68 65    
št. dni s prekoračeno vrednostjo ozona 6 25 22 23 23    
Vir: Lasten - povzeto po SURS, AJPES in ARSO ter lastne analize prodajnih cen 
 
